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1. Johdanto

Paaministeri Sanna Marinin hallitusohjelmassa on mittava hallituksen asuntopolitiikkaa maéritteleva kokonaisuus,
joka siséltaa tavoitteiden lisdksi useita asuntopoliittisia toimenpiteitd. Useita toimenpiteitd on toteutettu ja
kaynnistetty jo hallituskauden alkupuolella. Hallitus jatkaa edelleen ohjelmansa asuntopoliittisten tavoitteiden ja sit&
tukevien toimenpiteiden toimeenpanoa ja toteuttamista.

Ymparistoministerio asetti syksylla 2019 tyéryhmén laatimaan asuntopoliittista kehittdmisohjelmaa. Ty6ryhméassé
olivat mukana asuntopolitiikasta vastaavat ministeridt ja virastot. Lisdksi valtioneuvosto asetti tyoryhmaélle
parlamentaarisen seurantaryhman, jonka tehtdvana oli tukea asuntopoliittisen kehittdmisohjelman valmistelua, ottaa
kantaa ohjelman p&élinjauksiin, arvioida ohjelman valmisteluty6td, edistdd ohjelman valmistelua palvelevaa
vuorovaikutusta erityisesti poliittisten toimijoiden kesken sekd osallistua asiaa koskevaan yhteiskunnalliseen
keskusteluun. Parlamentaarisessa seurantaryhmassa oli jasen kaikista eduskuntapuolueista.

Tyoryhmén tehtavénd oli valmistella kokonaisvaltainen ja tavoitteellinen asuntopoliittinen kehittdmisohjelma
vuosille 2021-2028 annettavaksi eduskunnalle selontekona. Tydryhma luovutti raporttinsa ymparisté- ja
ilmastoministeri Krista Mikkoselle joulukuussa 2020. Tydryhman ty0 ja raportti toimivat tdmén selonteon pohjana.

Monet asuntopoliittiset toimet ja niiden vaikutukset nakyvét asuntomarkkinoilla vasta pidemmalla aikavalilla.
Asuntomarkkinoiden haasteisiin vastaaminen vaatii jatkuvaa kehittdmistd niin asuntojen tarjonta- Kkuin
kysyntapuolellakin. Samalla taytyy kiinnittdd huomiota eri seutujen kokonaisvaltaiseen Kkehitykseen niin
yhdyskuntarakenteen eheyden ja toimivuuden, ilmastopoliittisten tavoitteiden kuin monimuotoisten sosiaalisesti
kestavien asuinalueiden ndkokulmasta. Asuntopolitiikan on oltava tavoitteellista, pitkdjanteistéd ja ennakoivaa. Tata
my06s eduskunta on edellyttdnyt vuonna 2018 kirjelmassaén valtioneuvostolle (EK 26/2018 vp; O 61/2016 vp.)

Asuntopoliittista kehittdmisohjelmaa valmistellut tyéryhma laati raportissaan asumisen ja asuntomarkkinoiden
tilannekuvan vuonna 2020. Sen mukaan myfds Suomessa asumiseen ja asuntomarkkinoihin vaikuttavat erityisesti
maailmanlaajuiset trendit, kuten kaupungistuminen, véeston ik&antyminen, ilmastonmuutos ja digitalisaatio.
Asuntomarkkinoiden alueellinen polarisoituminen ja toisaalta erityisesti suurten kaupunkiseutujen asuinalueiden
eriytyminen ovat voimistuneet. Muina keskeisind asumiseen vaikuttavina seikkoina tydryhméa nosti esiin muun
muassa kotitalouksien velkaantumisen, nuorten heikentyneen aseman asuntomarkkinoilla ja asumisen kalleuden
erityisesti padkaupunkiseudulla. Tdssd selonteossa esitetyt toimenpiteet tuovat ratkaisuja tyGryhman
tilannekuvassaan esiin nostamiin asuntomarkkinoiden haasteisiin. Asuntopolitiikka eldd ajassa, ja tarvittavia
uudelleenarviointeja on tehtdva olosuhteiden muuttuessa. Yksi esimerkki tasté on koronapandemian aikana vahvasti
esiin noussut etatyon lisddntyminen. T&lla voi olla jatkossa suuriakin vaikutuksia tulevaisuuden asumiseen ja sita
kautta myds asuntopolitiikkaan.

Téassé selonteossa hallitus asettaa valtion asuntopolitiikalle tavoitteita ja niiden toteuttamisessa noudatettavia
periaatteita seuraaville kahdeksalle vuodelle. Lisaksi selonteossa konkretisoidaan asuntopolitiikan suuntaa tukevia
toimenpiteitd. Kaikkia toimenpiteita ei ole tassé vaiheessa tarkoituksenmukaista ratkaista yksityiskohtaisella tasolla,
minka vuoksi toimenpiteiden joukkoon on nostettu myos erilaisia selvitystarpeita.

Mahdollisia rahoitustarpeita koskevat asiat kasitellddn ja niista péaatetdén valtiontalouden menokehyksen puitteissa
valtion talousarviossa ja julkisen talouden suunnitelmassa sovittaen ne yhteen muiden julkisen talouden
menotarpeiden kanssa.
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2. Asuntopoliittiset tavoitteet

Asuntopoliittiset tavoitteet tulee ottaa huomioon kaikessa asumiseen liittyvassa paatdksenteossa. Niita tulisi
tavoitella kaikessa asuntomarkkinoiden toiminnassa.

1. Jokaisella on oikeus hyvaan ja kohtuuhintaiseen asumiseen

Asuntopolitiikalla edistetd&n kaikkien mahdollisuutta hyvéaan asumiseen sekd asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia
asuinymparistoonsa. Julkisen vallan tehtdva on edistdd jokaisen oikeutta asuntoon ja asumisen omatoimista
jarjestamistd. Asuntopolitiikalla edistetéén eriarvoisuuden vahentamista ja yhdenvertaisuuden lisdamisté asumisessa.
Asunto ensin -periaatetta soveltamalla ja erilaisilla tukitoimilla, kuten asumisneuvonnalla, -edistetdén
asunnottomuuden poistamista ja ehkdistddn asunnottomuuden syntyminen. Asuntopolitiikka ei kannusta
kotitalouksia ylivelkaantumiseen.

2. Asuntotarjonta vastaa eri vaestoryhmien tarpeisiin, ja asuinalueet ovat sosiaalisesti kestavia

Asuntopolitiikalla edistetdan niin maaréallisesti kuin ominaisuuksiltaan erilaisiin tarpeisiin vastaavaa asuntotarjontaa.
Asuntokanta ja asuinympéristot ovat esteettomid, laadukkaita, terveellisi ja turvallisia. Nuoret pa&sevat alkuun
asumispolullaan, ja ikaantyneet pystyvat asumaan omassa kodissaan mahdollisimman pitkaan. Asumisen voi
toteuttaa eri tavoin monipuolisten hallintamuotojen avulla. Asuinalueiden monipuolinen ja monisukupolvinen
asukasrakenne ehkéisee osaltaan negatiivista segregaatiota. Osallisuus ja yhteisollisyys sekd omaleimaisuus tukevat
asuinalueiden elinvoimaa ja hyvinvointia. L&hiluonnon rooli asumisen viihtyisyyteen vaikuttavana tekijana
tunnistetaan.

3. Asuntotarjonta edistad tydmarkkinoiden toimivuutta ja tukee alueiden elinvoimaisuutta

Riittava, oikein sijoittunut ja ihmisten tarpeisiin ja tuloihin vastaava asuntotarjonta tukee yritysten ja
tyomarkkinoiden sujuvaa toimintaa. Tama edellyttda riittdvaa ja oikein sijoittunutta tonttivarantoa. Asumismenot
suhteessa tuloihin eivat saa muodostua liian korkeiksi eivétka siten esteeksi tydvoiman saatavuudelle. Toimiva ja
ehed yhdyskuntarakenne edistdd palveluiden, tydpaikkojen ja liikkumisen saavutettavuutta. Suuret erot
asumismenoissa maan eri alueiden valill4 eivat saa olla este tydvoiman liikkuvuudelle. Asuntomarkkinoita on
tarkasteltava kokonaisuutena tydssakayntialueena yksittéisten kuntarajojen sijaan.

4. Asuntomarkkinoiden hinta- ja vuokrakehitys on vakaata

Vakaa asuntomarkkinoiden kehitys tukee osaltaan talouden yleistd vakautta. Vakaa hintakehitys hillitsee myos
kotitalouksien velkaantumista. Saantelyn, kaavoituksen ja maapolitiikan sekd kuntien ja valtion vélisen yhteistyon
kautta edistetddn riittdvaad asuntotarjontaa ja yritysten suotuisaa investointiymparistéd. Edelld mainituin keinoin
voidaan parantaa rakennusalan kilpailua, mika edistdd asuntomarkkinoiden toimivuutta. Vaestoltaan vahenevien
alueiden asuntomarkkinoiden tulisi tarvittaessa hallitusti sopeutua muuttuvaan kysyntddn, ja asuntopolitiikalla
huolehditaan asunto-olojen kehittymisestd koko maassa. Samalla alueen elinkeino- ja tyollisyyspolitiikalla voidaan
vaikuttaa kysynnan muutoksen suuruuteen ja suuntaan.

5. Rakentamisen ja asumisen ilmastopdéstot ovat kestavalla tasolla

Asumisesta ja rakentamisesta syntyvéat paastot ovat hallinnassa ja asuntokanta on energiatehokasta koko Suomessa
Suomen pyrkiessa hiilineutraaliksi vuoteen 2035 mennessa. Asuntopolitiikalla edistetddn véhahiilista
asuntorakentamista ja asumista. Tavoitteena on pitkdikdinen ja elinkaaren aikana muunneltava asuntokanta.
Korjausrakentamisessa edistetddn myds asuntokannan kehittdmistd vastaamaan véhéhiilisen asumisen tarpeita.

6. Asumisen tuilla edistetddn asuntopoliittisten tavoitteiden toteutumista, ja tuki kohdennetaan sitd eniten
tarvitseville
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Julkisen vallan toimenpiteilla tdydennetddan markkinoiden toimivuutta ja korjataan markkinapuutteita. Julkinen valta
tarjoaa tukea asumiseen niille, joilla on vaikeuksia jéarjestdd asumistaan markkinoilla. Eri asumismuotoja kohdellaan
tukipolitiikassa mahdollisimman tasapuolisesti markkinahdiridita valttden.  Asumisen kysyntd-, vero- ja
tarjontatukien kokonaisuus tulisi olla mahdollisimman kustannustehokas, vaikuttava ja lapindkyva. Valtion riskeja
tulisi pystya ehkaisemaan ja ennakoimaan riittavan ajoissa.

7. Asuntopolitiikalla tasataan suhdanteita ja vastataan asuntomarkkinoiden riskeihin
Asuntopolitiikalla reagoidaan rakentamisen suhdannevaihteluihin. Asuntopolitiikassa varaudutaan ennalta

talouden ja asuntomarkkinoiden riskeihin. Asuntopolitiikka mahdollistaa joustavia keinoja vakauttaa
markkinoita ja ehkaista asuntomarkkinoiden ongelmia.
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3. Asuntopoliittisen paatoksenteon periaatteet

Asuntopoliittista paatdksentekoa linjaavien periaatteiden tulee ohjata poikkihallinnollisesti kaikkea julkisen vallan
paatoksentekoa.

1. Asuntopolitiikka tulee kytked tiiviisti muihin politiikkalohkoihin

Asuntopolitiikka kytkeytyy vahvasti muihin politiikkasektoreihin, ja padatoksenteossa tulee tunnistaa ja arvioida ndmé
vaikutukset nykyista paremmin. Asuntopolitiikalla vaikutetaan asumisen erityiskysymysten ja asuntomarkkinoiden
ohella muun muassa tyomarkkinoihin ja tyévoiman liikkuvuuteen, investointeihin ja tuotantoon, alueelliseen
kehitykseen, verotukseen, sosiaaliturvajarjestelméan, yhteiskunnan eriarvoistumiskehitykseen, kansalaisten
hyvinvointiin, julkiseen talouteen ja kotitalouksien velkaantumiskehitykseen. On tarkead myos tunnistaa, ettd muilla
politiikkalohkoilla tehdyilla paatoksilla on vastaavasti vaikutusta asumiseen. Esimerkiksi sosiaaliturvassa ja
koulutus- ja elinkeinopolitiikassa tapahtuvilla muutoksilla on vaikutusta asuntomarkkinoihin.

2. Asuntopolitiikkaa tulee kehittaa pitkajanteisesti yli hallinnonalojen

Asuntopolitiikan tulee olla pitkdjanteistd ja ennustettavaa. Asuntopoliittisessa padtoksenteossa tulee ennakoida
pitkdn ajan trendit, kuten véestdn ikadntyminen ja kaupungistuminen. Pitkdjanteinen asuntopolitiikka tukee
asuntomarkkinoiden toimivuutta lisddmalla ennustettavuutta ja luottamusta viranomaisten toimintaan.
Tukijarjestelmien muutoksia on kuitenkin voitava toteuttaa siten, ettd jarjestelmat pysyvét ajantasaisina ja huomioivat
muun yhteiskunnallisen kehityksen. Hyva asuntopolitiikka vaatii onnistunutta yhteistyota yli hallinnonalojen.

3. Jokaisen oikeus asuntoon ja hyvinvointia tukeva asuinymparistt asuntopolitiikan keskeiseksi lahtokohdaksi

Asuntopolitiikan kantavana periaatteena on perustuslain mukaisesti se, ettd julkisen vallan tehtavand on edistéa
jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jarjestamistd. Myos laadullisesti hyvaa asumista tulee
edistdd. Asunto on vain osa asumispreferensseja: asunnon valintaan vaikuttavat entistd enemmaé&n asunnon
ulkopuoliset tekijat, kuten lahiymparistd, turvallinen ja viihtyisa asuinalue seka toimivat liikenneyhteydet. On tarkeaa
mieltdd, ettd asuinympdristolla on pelkkda asuntoa laajempi merkitys ihmisten yleiselle hyvinvoinnille ja
asuinymparisto voi tuottaa hyvinvointia osana ihmisten arkikokemusta.

4. Asumisen ympdristd- ja ilmastovaikutuksilla tulee olla lapileikkaava rooli kaikessa asuntopoliittisessa
paatdksenteossa

Asumisen osuus Kkotitalouksien ilmastopadstdistd on suuri, ja rakentaminen ja rakennukset tuottavat jo yli
kolmanneksen Suomen kasvihuonekaasupaastoista. Asuntopoliittisen paatoksenteon tulee huomioida asumisen ja
asuinrakennusten kestavyys ja edistdd ilmastopoliittisia tavoitteita. Valtiolla on keskeinen rooli ohjattaessa
energiatehokkaaseen ja ymparistdystavalliseen korjaus- ja uudisrakentamiseen.

5. Valtio tukee asumista kysynta- ja tarjontatukien avulla

Valtaosa asunnoista on yksityisten toimijoiden omistamia ja rakennuttamia. Valtio lievittdd toiminnallaan
markkinoiden negatiivisia ulkoisvaikutuksia ja mahdollistaa asumisen ratkaisuja myos niille, jotka eivat pysty
jarjestdaméan asumistaan omaehtoisesti. Asuntomarkkinoita voidaan ohjata sadntelyn avulla. Asumista tuetaan
jatkossakin sekd kysynta- ettd tarjontatuilla. Asumisen tukien kohdentaminen on tehtdva asuntopoliittisten
tavoitteiden pohjalta, ja asumisen tukien on perustuttava tutkittuun tietoon.

6. Asuntopoliittisia tavoitteita edistetddn monipuolisin keinoin

Asumisen hallintamuotojen ja asuntomarkkinoiden toimijoiden monipuolisuus tulee varmistaa. Omistusasumisella,
yksityisilla vuokranantajilla, institutionaalisilla toimijoilla ja valtion tukemalla tuotannolla on kaikilla oma tarkea
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roolinsa asuntomarkkinoilla. Ne lisddvat osaltaan asuntojen tarjontaa ja turvaavat asuntomarkkinoiden toimivuutta.
Asuntopolitiikassa turvataan omistusasumisen, vuokra-asumisen ja niiden véliin sijoittuvien asumismuotojen
edellytykset.
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4. Asuntopoliittiset toimenpide-ehdotukset vuosiksi 2021-2028

1. Asuntotuotannon edellytykset kasvukeskuksissa
1.1 Tontti- ja asuntotarjonta kasvukeskuksissa

Kasvukeskuksissa riittdva tonttitarjonta ja pitkajanteinen maankaytto- ja tonttipolitiikka ovat keskeiset edellytykset
riittdvan asuntotarjonnan mahdollistamiseksi. VTT:n arvion mukaan Suomeen tulisi rakentaa vuosittain 30 000—35
000 uutta asuntoa. Kuntien tehtdviin kuuluvat kaavoitus, maapolitiikka ja rakentamiskelpoisten tonttien
luovuttaminen. Riittavan tonttitarjonnan mahdollistama asuntotarjonnan lisadntyminen myds hillitsee hintojen ja
vuokrien nousua kasvukeskuksissa. Kunnilla on kaavoitusmonopolin kautta keskeinen rooli siind, ettd
rakentamiskelpoisia asuntorakentamiseen tarkoitettuja tontteja kaavoitetaan riittdvésti yhdyskuntarakenteen kannalta
keskeisille sijainneille. Valtion keskeisin keino vaikuttaa tontti- ja asuntotarjontaan ovat MAL-sopimukset, joissa on
sovittu myds valtion tukeman asuntotuotannon maaristé ja tontinluovutuksesta. On tarkead, ettd kunnat luovuttaisivat
kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon tarkoitetut tontit suoraan ARA-toimijoille, jotta rakennusurakat voidaan
mahdollisimman laajasti kilpailuttaa. Tdma helpottaa myds uusien toimijoiden mukaan paasya rakentamiseen.

Valtio toteuttaa kaavoitusta ja kaavaprosessien kehittdmista koskevat linjaukset osana maankaytto- ja rakennuslain
uudistusta. Kaynnissd olevassa maankayttd- ja rakennuslain kokonaisuudistuksessa tarkastellaan useita
asuntopolitilkan ja asuntomarkkinoiden kannalta keskeisid kokonaisuuksia, kuten kaupunkien kaavoitus- ja
tonttipolitilkkaa. Kokonaisuudistuksen tavoitteena on parantaa alueidenkdyton suunnittelun edellytyksia
yhdyskuntakehityksen, toimintojen sijoituksen ja ympériston ohjauksessa kestdvad kehitystd edistéavaan,
ympdristohaittoja vahentavaan ja luonnonvaroja sadstavaan suuntaan. Hallituksen esitys uudeksi maankaytto- ja
rakennuslaiksi valmistuu kesalla 2022.

Suotuisa investointiymparistd yksityisille toimijoille ja toimijoiden monipuolisuus tukevat asuntomarkkinoiden
toimivuutta. Asuntomarkkinoiden toimivuutta sekéd asuntotarjonnan maarad ja monipuolisuutta edistavat erilaiset
toimijat ja asumisen hallintamuotojen saatavuus. Riittdvan kaavavarannon lisdksi tontinluovutuksen olisi
tapahduttava myos pienille ja keskisuurille yrityksille sopivina kokonaisuuksina.

Kasvukeskuksissa kasvavaan asuntotarpeeseen vastaaminen edellyttda riittavaa ja oikein sijoittunutta
tonttitarjontaa. Monilla alueilla riittavand maarand voidaan pitdd viiden vuoden tarvetta vastaavaa
kaavavarantoa. Tontinluovutusmenettelyilla tulee edistdd asuntomarkkinoiden toimivuutta ja Kilpailua.
Valtion tukemassa tuotannossa tavoitteena on, ettd kunnat luovuttavat kohtuuhintaiseen ARA-tuotantoon
tarkoitetut tontit suoraan ARA-toimijoille.

1.2 MAL-sopimukset

Valtion ja kaupunkiseutujen MAL-sopimukset ovat hyva valine suurten kaupunkiseutujen kehittdmisessa ja entista
parempien asuntotuotantoedellytysten luomisessa. Asumisen nakokulmasta MAL-sopimusten keskeisend tavoitteena
on riittdvadn asuntotarjonnan varmistaminen. Lisdksi MAL-sopimusten tavoitteena on toimivan ja kestavén
yhdyskuntarakenteen kehittdminen, kaavoituksen ja tonttitarjonnan lisdédminen kireilld asuntomarkkinoilla seka
maank&yton, asumisen ja liikenteen yhteensovittaminen. MAL-sopimukset ovat jatkossakin sopimiseen perustuva
valine. MAL-menettelystd tehdd&n evaluointi, jossa arvioidaan neuvotteluprosessin kokonaisuutta ja tehddén
kehittdmisehdotuksia. Evaluointi valmistuu huhtikuussa 2022.

Valtio jatkaa maankayton, asumisen ja liikenteen (MAL) sopimuksia suurimpien kaupunkiseutujen kanssa.
Sopimuksissa huomioidaan ilmastonmuutoksen torjunta maankayton, rakentamisen, asumisen lammitys- ja
energiaratkaisujen seka liikenteen osalta. MAL-sopimuksissa huomioidaan jatkossa myds keskeisia asumisen
laatuun liittyvid kysymyksid, kuten asuntojen koko, monikayttéisyys ja muunneltavuus. MAL-sopimuksista
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tulee syntyd merkittavaa lisdarvoa, joka palvelee maankayton, asumisen ja liikenteen kokonaisuutta ja
hiilineutraaliustavoitetta. MAL-seutujen asuntomarkkinoihin liittyvien valtion asuntopoliittisten tukien tulee
pohjautua kunkin seudun asuntomarkkinatilanteeseen.

1.3 Valtion tukema asuntotuotanto

Riittavéalla ja oikein kohdennetulla valtion tukemalla asuntotuotannolla varmistetaan kohtuuhintaisen
asuntotuotannon toteuttamisedellytykset kasvukeskuksissa. Valtion tukema asuntotuotanto on térkeda kaikissa
talouden suhdanteissa, mutta suhdannetilanne tulee ottaa huomioon valtion tukeman tuotannon mé&&rdssa.
Matalasuhdanteessa valtion tukeman asuntotuotannon lisddminen tukee ty6llisyytta ja taloudellista toimeliaisuutta.
Korkeasuhdanteessa valtion tukema tuotanto voi joustaa alaspéin, mikéli kohtuuhintaisten asuntojen saatavuustilanne
sen mahdollistaa, rakennusalan resurssien kohdentuessa enemmadan vapaarahoitteiseen tuotantoon.
Asuntorakentamisen korkeasuhdanteessa valtion tukeman tuotannon lisddminen saattaa entisestddn lisatd kysyntaa
rakennusalan tuotannontekijoistd ja nostaa kustannuksia. On tdrkedd Kkiinnittdd huomiota valtion tukeman
asuntotuotannon kustannuskehitykseen, jotta valtytddn rakennuskustannusten nousupaineilta ja tatd kautta myos
valtion tukeman asuntotuotannon vuokrien nousulta. Matalasuhdanteessa valtiolla on valtion tukeman
uudistuotannon ohella my6s muita rakennusalan talouden elvytyskeinoja, kuten erilaisten korjausavustusten kaytto
ja liikennehankkeet.

Julkisen vallan tukea sitoutuu valtion tukemiin asuntoihin pitkaksi aikaa, minka vuoksi on tarkeda varmistaa, etta
asunnoilla on alueilla pitkaaikaista tarvetta. Valtion tukema tuotanto tulisi ndin ollen kohdentaa padosin suurimmille
kaupunkiseuduille, joiden asuntomarkkinat ovat kireimmét. Vaikka valtion tukema asuntotuotanto kohdistetaan
péadasiassa kasvukeskuksiin, joillain kasvukeskusten ulkopuolisilla alueilla saattaa kuitenkin olla tarve etenkin
erityisryhmille tarkoitetulle valtion tukemalle asuntotuotannolle.

Talla hetkelld kohtuuhintaisten asuntojen maaré ei vastaa tarvetta varsinkaan kasvukeskuksissa. Vuonna 2020 ARA-
tuotanto oli yhteensd 8767 asuntoa, kun mukaan luetaan pitkén ja lyhyen korkotuen vuokra-asunnot ja erityisryhmien
vuokra-asunnot sekd asumisoikeusasunnot. Pitkdn korkotuen asuntojen maara tdstd oli 3292 kappaletta.
Kohtuuhintaisten asuntojen saatavuuden parantamiseksi ARA-tuotannon kokonaismééaraa tulisi lisata lahivuosien
aikana. Pitkan korkotuen uudistamisella voidaan tukea tata tavoitetta. Myds MAL-sopimukset ovat tassa tarkeé
instrumentti.

Korkeakouluopiskelijoista asuu télla hetkelld noin 31 % yksityisten vuokranantajien asunnoissa ja noin 26 %
opiskelija-asunnoissa. Edullisen hintansa ansiosta opiskelija-asunto on hyvin kysytty asumismuoto opiskelijoiden
piirissd. Tuotannon lisdamiselle on syyta asettaa tavoitteet. Tamanhetkisten arvioiden mukaan opiskelija-asumisen
nouseminen Yyleisimméaksi asumismuodoksi edellyttéisi kuluvalla vuosikymmenelld noin 10 000 uuden asunnon
tuotantomaaraa.

Valtion tukemalla asuntotuotannolla on tarkea rooli markkinaehtoisen asuntotarjonnan taydentdjana ja
segregaation ehkaisyn tyokaluna seké suhdannetilanteen tasaajana. Valtion tukemaa ARA-tuotantoa lisétéaan
suhdannetilanne huomioiden vuoden 2020 tasosta. Tuotannossa painotetaan pitkan korkotuen asuntoja.
Erityisesti matalasuhdanteessa valtion tukemaa ARA-tuotantoa lisdtdan rakennusalan ja asuntotuotannon
vakauden yll&pitamiseksi. Valtion tukema asuntotuotanto kohdistetaan jatkossakin erityisesti keskeisimpiin
kasvukeskuksiin eli alueille, joilla asunnoilla arvioidaan olevan pitkdaikaista tarvetta ja
asuntomarkkinatilanne on kirea.

Kohtuuhintaisen asumisen lisddmiseksi tavoitellaan pitkalla korkotuella rakennettavien asuntojen maaréan
lisédmista kohti 35 prosentin osuutta uudistuotannosta voimakkaimmin kasvavilla kaupunkiseuduilla.

Lisatddn opiskelija-asuntojen tuotantoa siten, ettd vuosikymmenen lopulla opiskelija-asunto on
korkeakouluopiskelijoiden piirissa yleisin asumismuoto nykyisen vapaarahoitteisen vuokra-asumisen
asemesta. Opiskelija-asuntotuotannon lisddminen ei saa vahentdd muuta ARA-tuotantoa.
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1.4 Tyoelakevakuutusyhtion vuokra-asunnot

Tyoeldkevakuutusyhtididen tytaryhtiond oleva asunto-osakeyhtié on voinut tietyin edellytyksin kéyttda vierasta
padomaa vuokra-asuntojen rakennuttamiseen. Vieraan padoman kéayttamista koskeva poikkeus on voimassa vuoden
2022 loppuun saakka, mutta sitd on syyta jatkaa vuokra-asuntotuotannon lisdédmiseksi.

Vieraan paaoman kayttoa tydelakevakuutusyhtididen tytaryhtiona olevalle asunto-osakeyhtiolle jatketaan.

2. Kasvukeskusten ulkopuoliset alueet
2.1 Asuntokannan kehittdminen

Asuntomarkkinat eroavat toisistaan paitsi alueellisesti myos alueiden ja jopa yksittaisten kuntien sisalla. Asuntojen
hintojen erot voivat vaikeuttaa muuttamista kalliimmalle asuntomarkkina-alueelle ja vaikeuttaa joissain tapauksissa
tyovoiman liikkuvuutta. Seutujen siséisilld hintaeroilla on vaikutusta seudun eri osien viliseen
segregaatiokehitykseen. VVaestoltdan vahenevalla alueella ei valttamatta ole riittavasti esteetdnté tai muutoin tarvetta
vastaavaa asuntokantaa. Véestoltddn véhenevien alueiden asuntomarkkinatilanteeseen voidaan vaikuttaa vain
rajallisesti pelkén asuntopolitiikan keinoin, silla asuntomarkkinoihin vaikuttavat voimakkaasti muut kuin suoraan
asumiseen liittyvat kysymykset. Asuntomarkkinoiden toimivuutta voidaan parantaa etenkin alueen ja valtion
tyollisyys-, elinkeino- ja koulutuspolitiikalla. N&it4 keinoja yhdistavalla alueen aktiivisella elinvoimapolitiikalla tulee
vahvistaa asuntomarkkinan suotuisaa kehitystd. Joissain tapauksissa, esimerkiksi uuden suuren teollisuuslaitoksen
rakentuessa paikkakunnalle, voi olla tarvetta valtion tukemalle asuntotuotannolle. Positiivisen rakennemuutoksen
alueilla voidaan toteuttaa ARA-vuokra-asuntotuotantoa tydvoiman saatavuuden turvaamiseksi ja elinkeinoeldmén
toimintaedellytysten tukemiseksi.

Véaestoltdan vahenevilld alueilla asuntokantaa tulisi sopeuttaa siten, ettd se tukisi alueen asuntomarkkinoita ja
yhdyskuntarakenteen hallittua kehittymistd. Suunnittelemalla laadukasta ymparistéd voidaan vahvistaa alueen
elinvoimaa. Esimerkiksi pienissa keskuksissa alueen vetovoima on paljolti riippuvainen kiinnostavasta asumisesta ja
rakentamisesta. Samalla monipaikkaisen asumisen mahdollisuuksia tulee kehittdd tukeutuen lisadntyneisiin
etatyémahdollisuuksiin ja -kulttuuriin. Erityisesti kasvukeskusten ulkopuolella on kuitenkin hyva ottaa huomioon se,
ettd asunnon arvon maardaytymiseen liittyy markkina-arvon lisaksi muita arvoja. Markkina-arvon aleneminen ei ole
valttamatta suuri ongelma sellaisissa tapauksissa, joissa asukas selviytyy taloudellisista velvoitteistaan eikéd ole
asunnon myyntiaikeissa.

Kaynnistetaan erillinen kohdennettu tutkimushanke siitd, miten elinkeino-, ty6llisyys- ja koulutuspolitiikalla
ja asumisen kehittdmisella alueiden vetovoimatekijana voidaan ennaltaehkaistd véestoltdan véhenevien
alueiden asumisen ongelmia. Vaestoltddn vahenevien alueiden ja pienten keskusten asumiseen liittyvia
haasteita, kuten asuntomarkkinan toimivuutta tai alenevaa hintakehitysta, ratkotaan hankkeessa syntyvan
monialaisen tiedon pohjalta hyodyntamalla tyodllisyys-, elinkeino- ja koulutuspoliittisia keinoja ja
poikkihallinnollista lahestymistapaa.

2.2 Valtion tukemat asunnot

Valtion tukemaan vajaakayttdiseen asuntokantaan liittyvida tukitoimia ovat muun muassa purkuavustus ja
tervehdyttdmisavustus, rajoitus- ja purkuakordit (lainojen anteeksianto) ja aravalainojen lainaehtojen muutokset.
Tukitoimilla parannetaan vuokrataloyhteisdjen toimintamahdollisuuksia esimerkiksi vahentamallg vajaakayttoista
asuntokantaa, mika edistdd my0Os vuokralaisten asemaa ehk&isemalld vuokrankorotustarpeita. Parantamalla
vuokrataloyhteisgjen toimintamahdollisuuksia ehkéistddn myos valtion luottotappioita.
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Valtion tukemaan vajaakayttoiseen asuntokantaan kohdistuvia valtion tukitoimia jatketaan ja kehitetaan, ja
niiden valtuudet sailytetaan riittavalla tasolla.

2.3 Asuntokannan korjaamisen tukeminen

Vaestoltaan vahenevilla alueilla voi olla vaikeuksia saada rahoitusta asuinrakennusten peruskorjauksiin johtuen
asuinrakennuksen alhaisesta vakuusarvosta. Tiedot esimerkiksi taloyhtiiden rahoituksen saatavuusongelmista
perustuvat ldhinnd yksittaistapauksiin, eika ilmion laajuudesta ole riittavasti tietoa.

Asunto-osakeyhtion valtiontakausmallia tulisi kehittd4 niin, etta se vastaisi paremmin véestoltaan vahenevilla alueilla
sijaitsevien asunto-osakeyhtididen korjaustarpeisiin. Valtiontakausta myodnnettédessd tulee huomioida myoés
korjaushankkeiden markkinavaikutukset, pitkén aikavalin tarpeellisuus ja valtion riskienhallinta.

Selvitetdan erillisen tutkimushankkeen avulla, miten paljon etenkin vaestoltdan vahenevilla alueilla on
korjausrakentamisen rahoituksen saatavuuteen liittyvia ongelmia.

Nykyista asunto-osakeyhtididen peruskorjausten valtiontakausmallin ehtoja parannetaan siten, etté se vastaa
paremmin taloyhtididen kasvaviin korjaustarpeisiin etenkin vaestéltaan vahenevilla alueilla.

2.4 Asumisen monipaikkaisuus

Koronapandemian aikana etatydskentely on lisddntynyt harppauksenomaisesti, ja on perusteltua arvioida muutoksen
jaavan ainakin osittain pysyvéksi. Tdméan vaikutuksia harjoitettavaan asuntopolitiikkaan on selvitettdva ja punnittava.
Asumisen monipaikkaisuuden lisd&ntymisell& voi olla merkitystd myos véestodan menettévien alueiden elinvoimalle.

Etatyoskentelyn lisddntymiselld on vaikutuksia moneen asiaan alkaen asuntojen pohjaratkaisuista ja
muunneltavuudesta seké rakennusten kayttotarkoituksen muutoksista aina siihen saakka, miten palvelutarve ja niiden
rahoitus huomioidaan asumisen jakautuessa eri paikkakuntien kesken. Myds demokraattisten ja taloudellisten
oikeuksien toteutumista tulisi tallaisessa tilanteessa punnita ja arvioida.

Monipaikkaiseen asumiseen liittyvan saantelyn muutosten ja tukemisen tarpeet selvitetdan laaja-alaisesti
vuoden 2022 aikana.

3. Laadukas ja ymparistoystavallinen asuntokanta
3.1 Asuntojen laatu ja ominaisuudet

Asuntojen tulee ominaisuuksiltaan olla ihmisten tarpeita vastaavia. Asuntosuunnittelun lahtokohta tulee olla
joustavuus: asukkaiden erilaiset toiveet ja tarpeet, asuntojen toimivuus, esteettdmyys ja muunneltavuus.
Asuntosuunnittelun tulisi lisaksi tukea yhteisollisid asuinalueita. Asuntosuunnittelussa tulee ottaa huomioon entista
paremmin asukkaiden toiveet ja tarpeet, asumisen laatu, véeston ikdintyminen, esteettdmien asuntojen tarpeen
kasvaminen sekd asuntojen muunneltavuus. Asuntojen muunneltavuus tukee liséksi kestdvdn rakentamisen
tavoitteita ja ilmastotavoitteita. Asumisen laatuun liittyvia kysymyksié edistetddn myds maankaytto- ja rakennuslain
kokonaisuudistuksessa muun muassa selkeyttdmalld rakentamisen vastuita. Sisdilmaongelmiin liittyvia ratkaisuja
toteutetaan Terveet Tilat 2028 -ohjelmassa ja sisdilmaongelmista karsivien tukemista ja auttamista selvitettiin
valtioneuvoston yhteisessé selvitys- ja tutkimushankkeessa ’Sisdilmaongelmista kérsivien auttaminen ja tukeminen”,
jonka tulokset valmistuivat kevaallad 2021. Hankkeen tulosten perusteella paétetaén jatkotoimista.

Asuntosuunnittelun ohjausta vahvistetaan erilaisin keinoin. Perustetaan alan toimijoista koostuva
asuntosuunnittelun kysymyksia kasitteleva saannéllisesti kokoontuva foorumi toimivien ja laadukkaiden
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asumisratkaisujen edistamiseksi. Tehostetaan toimintaa sisailmaongelmien torjumiseksi ja huonosta
sisdilmasta karsivien tukemiseksi.

3.2 Asuinalueiden kehittdminen

Asuntopolitiikalla tulee edistd viihtyisia asuinalueita, joissa on terveellistd ja turvallista asua. Segregaation ehkaisy
on tarkeéd, ja siind tarvitaan laajaa poikkihallinnollista yhteistyotd. Segregaation ehkaisy edellyttdd monipuolista ja
ennakoivaa keinovalikoimaa seudullisesti tasapainoisten asuntomarkkinoiden ohella. Asuinalueiden eriytymiseen
voidaan tehokkaimmin vaikuttaa puuttumalla segregaation perussyihin, kuten koulutukseen, ty6llisyyteen ja
palveluiden saavutettavuuteen.

Vuoden 2020 alussa kaynnistyneelld usean ministerion yhteiselld poikkihallinnollisella kolmevuotisella
ldhidohjelmalla vahvistetaan 1ahididen kokonaisvaltaista kehittdmisté ja ehkaistdin segregaatiota.

Jatketaan asuinalueiden kehittamisen ja segregaation vahentamisen tyotd. Vakiinnutetaan kestava,
pitkgjanteinen ja poikkihallinnollinen l&hitiden kehittamistyd osaksi kuntien toimintaa méaaraaikaisten
ohjelmien sijaan. Vahvistetaan kaupunkien tiedollisia ja toiminnallisia valmiuksia asuinalueiden
eriytymiskehitykseen vastaamiseksi seka lahididen viihtyisyyden ja elinvoiman vahvistamiseksi ja tuetaan
kestavien poikkihallinnollisten toimintatapojen vakiinnuttamista valtion ja kolmannen sektorin toimijoiden
kanssa.

3.3 Asuminen ja ilmasto

Rakentaminen ja rakennukset ovat vastuussa yli kolmasosasta kasvihuonekaasupaastéja, minka vuoksi rakentamisen
hiilijalanjalked on vahennettdvd. Suomen tavoitteena on olla hiilineutraali vuoteen 2035 mennessa. Jotta
kansainvélisiin ja kansallisiin ilmastotavoitteisiin paastéisiin, on myos rakennussektorin paéstojé vahennettava.

Kaupungit ovat avainasemassa, kun rakennetun ympariston paastja pyritddan vahentdmaan. Kaupungit voivat
vaikuttaa paastdihin muun muassa kaupunkisuunnittelun, uusiutuvien energialahteiden kayton, liikennejarjestelyjen
sekd julkisten hankintojen kriteereiden avulla. Kestava kaupunkirakenne ja hyvat liikenneyhteydet mahdollistavat
paastdjen vahentamisen. Lisaksi laadukas ja muuntautuva asuntokanta on tirked tekija asumisesta syntyvien
paastdjen vahentamisessd, silla se lisd asuntojen kayttoikaa.

Euroopan komissio on lokakuussa 2020 julkaissut rakennusten perusparannusstrategian (Renovation Wave Strategy)
rakennusten energiatehokkuuden parantamiseksi. Komission tavoitteena on vahintddn kaksinkertaistaa
perusparannusten maara seuraavien kymmenen vuoden aikana ja varmistaa, ettd perusparannukset johtavat
parempaan energia- ja resurssitehokkuuteen. Suomi kannattaa komission tavoitetta, mutta katsoo, ettd tulisi
huomioida maiden erityispiirteet ja mahdollistaa kustannustehokkaat ratkaisut.

Asumisen ja rakennusten hiilijalanjéaljen vahentamisté jatketaan tukemalla energiatehokkuusremontteja ja
lammitystapamuutoksia.  Uudisrakentamisessa  vahvistetaan  rakennusten  elinkaaren  aikaista
vahahiilitarkastelua ja kiertotalouden nakdkulmaa, ja niita laajennetaan yksittaisista kohteista laajempiin
kokonaisuuksiin kuten kortteleihin ja kaupunginosiin. Edistetddn rakennusten elinkaaren pidentamista.
Lisatddn puurakentamista. Hyoddynnetddn alykkaiden sahkoverkkojen ja kysyntdjouston potentiaali
taysimaaraisesti asumisratkaisuja kehitettdessa. Tavoitteena on asuntojen lammityksesté ja jadhdytyksesta
aiheutuvien paéastéjen alentaminen 60 prosentilla vuoteen 2030 mennessa. Lammitystapamuutoksia tuetaan
oljylammityksen korvaamisen osalta korottamalla kotitalousvédhennyksen enimmaismaaraa 2 250 eurosta 3
500 euroon ja korvausprosenttia 40:std 60:een. Muutos on valiaikainen ja se on voimassa vuosina 2022-2027.

Syksylla 2021 kaynnistetddn selvitys siitd, miten kotitalousvahennysta voitaisiin laajentaa myds muihin
energiaremontteihin  sekd  taloyhtion  teettdmiin  remontteihin.  Lisdksi  selvitetddn, kuinka
kotitalousvédhennystd voidaan kehittdd niin, ettd véhennys kannustaa korjauspalveluihin ja
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korjausremontteihin, pidentda rakennusten ja materiaalien kayttdikaa, parantaa energiatehokkuutta tai
muulla tavoin tukee kiertotaloutta ja paastojen vahentamista. Selvitys valmistuu helmikuun 2022 loppuun
mennessa.

3.4 Asunnottomuus

Asunnottomuuden poistamisessa ja ehkéisemisessd toteutetaan asunto ensin -periaatetta ja panostetaan
asumisneuvontaan sekd asumista ja asukkaan hyvinvointia tukevien palvelujen saatavuuteen. Asumisheuvonnan
lakisdateistdmisen erilaisia vaihtoehtoja tarkasteltiin ympadristoministerion kevaédlla 2020 asettamassa
asumisneuvonnan lakiséateistamistd valmistelevassa tyoryhmassa, jonka mietintd oli lausuntokierroksella
loppukevaasta 2021. Asunnottomuuden poistamistavoite on huomioitu myds uusissa MAL-sopimuksissa.

Ymparistoministerio on kaynnistdnyt vuonna 2020 kolmivuotisen asunnottomuusohjelman suurimpien
kaupunkiseutujen, palvelutuottajien ja jarjestdjen kanssa. Ohjelman tavoitteena on lisatd kohtuuhintaisten ja valtion
tukemien asuntojen tarjontaa asunnottomille, vahvistaa asunnottomuustydtd kuntien peruspalveluissa, parantaa
asumisneuvonnan saatavuutta ja vakiinnuttaa asunnottomuuden parissa toimivien tahojen yhteistyo erityisesti kunta-
ja aluetasolla. Lisdksi ohjelman yhteydessa parannetaan asunnottomuuden tilastointia.

Asunnottomuus poistetaan vuoteen 2027 mennessa. Asumisneuvonta lakisaateistetaan, sen saatavuutta
parannetaan ja se ulotetaan kaikkiin asumismuotoihin. Kunnissa ja hyvinvointialueilla toteutettavien sote-
palvelujen roolia asunnottomuustydssa vahvistetaan.

3.5 Esteettomyys ja ikdantyneiden asuminen

Esteettdmid asuntoja tarvitaan, jotta voidaan muun muassa mahdollistaa ikdantyneiden kotona asuminen. Véeston
ikddntyessa on keskeista taata esteettomien asuntojen riittdva maard seka uudistuotannossa ettad korjausrakentamisen
keinoin. Esteettémén uudisrakentamisen liséksi esteetdnta asuntokantaa tuetaan edistamélla hissien jalkiasennuksia
sekd iakkaiden ja vammaisten henkildiden asuntojen esteettdmyyskorjauksia.

Ympéristoministerio on kéynnistdnyt vuonna 2020 ik&antyneiden asumisen toimenpideohjelman, jonka
tarkoituksena on parantaa ikaantyneiden asuinoloja ja edistdd asumisvaihtoehtojen tarjontaa, tukea kuntien
ennakointia ja varautumista asumisasioissa ja vahvistaa ikaystavallisten asuinympéristdjen kehittamista.

Eri puolilla Suomea on miljoona esteetonta asuntoa vuoteen 2030 mennessa. Varmistetaan korjausavustusten
tulo- ja varallisuusrajojen ajantasaisuus. Kuntia tulee tukea ikaantyneiden asumisen ennakoinnissa ja
varautumisessa.

4. Asumisen tukien kehittdminen
4.1 Valtion tukeman asuntotuotannon korkotukimallien kehittdminen ja riskienhallinta

Pitk&std korkotukimallista k&ynnistetddn lainsdddantthanke, jossa mallia kehitetddn pyrkien tuen ja rajoitusten
nykyistd parempaan tasapainoon sekd kasvavaan peruskorjaustarpeeseen vastaamiseen. Hallitusohjelman mukaisesti
valtion tuen méaraa lisatdan ja rajoitusaika sdilytetddn nykyisessa 40 vuodessa. Lainojen takapainotteisuutta tulisi
vdhentdd edelleen ja asumisen palvelullistuminen tulee ottaa huomioon mahdollistamalla erilaisten asumiseen
liittyvien yhteiskdyttopalveluiden kohtuullisten perusmaksujen huomioiminen omakustannusperiaatteessa.
Uudistuksessa parannetaan valtion tukemaa asuntotuotantoa omistavien ja rakentavien yhteisdjen
toimintaedellytyksia. Lisaksi edistetddn etenkin hankintalainojen laajempaa kaytt6a, joilla voidaan ostaa yksittdisia
asuntoja eri sijanneilta ja ndin ehkaistd segregaatiota. Mahdollisuudet ja reunaehdot lainojen yhdistamiselle valtion
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tukemia asuntoja omistavissa vuokrataloyhteisoissd kartoitetaan. Vuokrataloyhtididen lainojen yhdistelya
helpotetaan niin sanotuilla konversiolainoilla.

Lyhyt korkotukimalli on ollut kdytéssd vuodesta 2016. Sitd ovat hyddyntaneet padasiassa toimijat, jotka eivat ole
kayttdneet pitkdd korkotukimallia. Tukimalli monipuolistaa valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon
rahoitusvaihtoehtoja ja lisad kohtuuvuokraisten asuntojen tarjontaa kasvukeskuksissa. Lisaksi lyhyt korkotukimalli
toimii asuntorakentamisen suhdanteita tasaavana tukimuotona.

Olemassa oleviin aravalainoihin ja korkotukiin liittyvéa lainsdadantod tulee kehittdd my0s parantamalla
riskienhallintaa ja raportointia, selkeyttamall4 toimivaltaa riskienhallinnan varmistamiseksi ja kehittdmiseksi ja
varmistamalla lainoituksessa luotettavat kumppanit. Arvioidaan toimenpiteitd, joilla liikepankkien Kiinnostusta
ARA-asuntotuotannon rahoittamiseen voidaan lisitd. Naitd voisivat olla esimerkiksi vakuuksienhallinnan siirto
pankeilta Valtiokonttorille tai lainojen uudelleenjérjestelymahdollisuudet.

Asumisen tuissa kysyntatuki (asumistuki) on painottunut viime vuosina voimakkaasti samalla, kun tarjontatukien
maard on pienentynyt matalan korkotason johdosta. Korkotukilainoihin ei téssd korkotilanteessa sisally
paasaantoisesti lainkaan tukea. Tarjontatuen maaraé olisi perusteltua lisatd maltillisesti.

Uudistetaan pitkdd korkotukimallia kannustavammaksi ja lapindkyvammaksi, jotta varmistetaan
tuotantotavoitteiden saavuttaminen. Lisatdan tukea ja tarkastellaan tukien ja niihin liittyvien rajoitusten
suhdetta ja tasapainoa. Palautetaan kohtuullisiin korjauksiin varautuminen korkotukilainoihin. Selvitetaan
korkotuen sitominen markkinakorkotasoon siten, ettd malli kannustaisi tuotannon lisdamiseen ja valtion
pitkdan aikavalin riskien hallitsemiseen. Edistetddn hankintalainojen laajempaa kéayttéad. Lyhyen
korkotukimallin kayttoa jatketaan. Korkotukijarjestelman uudistaminen toteutetaan niin, etté asiaa koskeva
lakiesitys annetaan eduskunnalle syksyyn 2022 mennessa.

4.2 Valtion asuntorahasto

Valtion asuntorahasto (VAR) on keskeinen asumisen tuotantotukien rahoituslédhde, josta myonnetdan valtaosa
asumisen tarjontatuista. Vaikka valtion asuntorahasto on valtion talousarvion ja kehyksen ulkopuolinen, sen varojen
kaytto lisada aina myds valtion velanottoa ja alijadmaa. Valtion asuntorahasto on tarkeé asuntopoliittinen instrumentti.

Valtion asuntorahaston pitkdn aikavalin tulevaisuuden varmistamiseksi on tarpeen selvittdd rahaston mahdollisia
uusia tulonhankkimiskeinoja. Néitd tulonl&hteitd voivat olla esimerkiksi kohtuuhintaiseen asuntorakentamiseen
soveltuvien tonttien hankinta ja vuokraus, omarahoitusosuuksien rahoittaminen tertidérilainoina asuntorahastosta,
lainojen mydntaminen kohtuuhintaiseen omistusasuntotuotantoon seka korjauslainojen myontdminen vuokratalo-,
asumisoikeus- ja asunto-osakeyhtidille.

Valtion asuntorahasto sailyy ymparistoministerién alaisena valtion talousarvion ulkopuolisena rahastona. Sen
varallisuuden laajempaa kayttéa asumisen tukimallien rahoituksessa kustannustehokkaalla tavalla
selvitetadn. Myos valtion tukeman kohtuuhintaisen omistusasumisen mallin tarve ja tarkoituksenmukainen
toteutustapa esimerkiksi aravalainoituksen kautta selvitetdan. Valtio voisi mahdollisesti edistaa erilaisia
kohtuuhintaisen asumisen malleja esimerkiksi takauksin tai myontamalla lainaa. Valtion asuntorahaston
tulonhankkimiskeinoja ja kassavirran saamista kiertavaksi selvitetdan rahaston padoman yllapitamiseksi ja
kartuttamiseksi. Valtion asuntorahastoa koskevat selvitykset ja toimenpide-ehdotukset valmistellaan
kesédkuuhun 2022 mennessa.

4.3 Tukien l&pindkyvyys ja tietopohja

Valtion tulee huolehtia tukijarjestelmien ajantasaisuudesta ja tarkoituksenmukaisuudesta. Asumisen tukien tulee olla
vaikuttavia ja kustannustehokkaita, ja tukien méaarien tulee perustua realistiseen vaikutustenarviointiin. Tukien
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vaikuttavuutta arvioitaessa on huomioitava myds niiden vaikutus markkinoihin ja tukien tulee olla lapindkyvia.
Valtion riskienhallinta tulee myds huomioida tukijarjestelmia kehitettaessa.

Kaiken julkisen tuen lapindkyvyys on tarkedd. Valtion myontdmien perinteisten tarjonta- ja kysyntatukien ohella
monet kunnat esimerkiksi tarjoavat markkinahintaa alhaisempia tontteja valtion tukemaan asuntotuotantoon. Nama
ja muut mahdolliset epésuorat tukitoimet tulisi selvittdd ja tuoda ne avoimesti esiin. Tiedonkeruun tulee perustua
yhtendisiin menetelmiin ja maaritelmiin, jotta tiedot ovat vertailukelpoisia ja selkeité.

Parannetaan tietopohjaa valtion tukemaan tuotantoon suunnattujen, muiden kuin suorien tukitoimien
tunnistamiseksi.

4.4 Kotitalouksien velkaantuminen

Hallitusta velkarahoituksesta on hyotyé kotitalouksille, mutta liiallinen velanotto heikent&a niiden kykya sopeutua
kielteisiin yllatyksiin. Alhainen korkotaso, pidemmat asuntolainojen takaisinmaksuajat, lyhennysvapaat, suuret
taloyhtidlainaosuudet, velkarahoitteisen asuntosijoittamisen lisddntyminen ja kulutusluottojen tarjonnan
monipuolistuminen ovat lisénneet velkaantuneisuutta ja hamaértdneet kokonaiskuvaa velkaantumisen riskeisté.
Taloyhtidlainojen lisdantynyt kéaytto sijoittajien rahoituslahteend on muuttanut suomalaisen asunto-osakeyhtiomallin
luonnetta ja siihen liittyvia riskeja. Asuntosijoittaja voi tietyin edellytyksin vahent&é veronalaisista sijoitustuloistaan
rahoitusvastikkeen ja siten taloyhtiélainaosuutensa lyhennyksen, mika osaltaan liséé tuntuvasti asuntosijoittamisen
taloudellista houkuttelevuutta.

Otetaan kéayttéon uusia keinoja kotitalouksien liiallisen velkaantumisen ehkéisemiseksi huomioiden myos
taloyhtiolainojen vaikutus asukkaiden hintatietoisuuden heikentajand. Kotitalouksien suoran ja
taloyhtitlainojen kautta tapahtuvan velkaantumisen vaikutukset kotitalouksiin ja asuntomarkkinoihin on
arvioitava, ja asuntojen hintojen lapinakyvyytta kuluttajille tulee lisata. Taloyhtidlainojen enimmaisosuuden
rajaaminen ja lyhennysten vahennyskelpoisuuden tarkoituksenmukaisuus asuntosijoittamisen tukimuotona
arvioidaan. Taloyhti6lainoja koskevan kokonaisarvioinnin perusteella paatetdan mahdollisista toimenpiteista,
jotka toteutetaan lainsdadanndélla vuoden 2022 aikana.

4.5 ASP-lainojen ehtojen parantaminen

ASP-lainat ovat térked keino nuorten asumisen tukemisessa, ja niiden ehtojen tulee olla ajantasaiset. ASP-
jarjestelmén tavoitteena on tukea nuoria omistusasunnon hankinnassa. ASP-korkotukilainan enimmaisméaaria
korotettiin kevaalla 2021, silla rajat olivat etenkin padkaupunkiseudulla jadneet jalkeen hintakehityksesta.

Erityisesti nuorten omistusasumista edistavan asuntosaasto- ja tukijarjestelméan (ASP) ehdot ja rajat, mukaan
lukien puolisoiden ASP-lainojen yhdistamismahdollisuus, selvitetddn ja paivitetdan vastaamaan nykyista
asuntomarkkinatilannetta ja nuorten erilaisia elamantilanteita. Uudistusta koskeva hallituksen esitys
annetaan eduskunnalle alkuvuonna 2022.

4.6 Kiinteistdvero

Kiinteistoverouudistuksen  tavoitteena on  korjata  verotusarvojen  jalkeenjadneisyydesta  aiheutuvaa
epétasavertaisuutta, parantaa lapindkyvyyttd ja yksinkertaistaa veroperusteita. Uudistuksen tarkoituksena ei ole
nostaa kiinteistoveron tasoa. Uudistuksessa tulee myds arvioida sosiaalihuollon asumispalvelujen kaytdssa olevien
rakennusten verokohtelua suhteessa vakituiseen asumiseen kaytettyjen rakennusten verokohteluun.
Asumispalveluihin kéytettdvien vakituisten asuntojen verokohtelun ei tulisi erota muiden vakituisten asuntojen
verokohtelusta.

Kiinteistoverouudistuksessa paamaarand on uudistus, jossa kiinteistoverotusarvot kokonaisuutena
heijastavat nykyista paremmin kaypia arvoja. Kiinteistoverouudistuksen valmistelussa on otettava nykyista
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paremmin huomioon sekd maapohjan etté rakennusten todellinen markkina-arvo. Kiinteistoverouudistus ei
saa johtaa kohtuuttomiin muutoksiin kenenkaan Kiinteistéverossa. Uudistusta arvioidaan kohtuullisten
muutosten nékdkulmasta ennen kuin se annetaan. Kiinteistoverouudistuksen yhteydessa selvitetaan, miten
verovelvollisen alhainen maksukyky voidaan ottaa huomioon.

4.7 Asumistuki

Asumistuen uudistus toteutetaan osana sosiaaliturvauudistusta. Uudistamisen yhteydessa selvitetddn muun muassa
mahdollisuutta tarkistaa asumistuen nykyiset Kkuntarajat vastaamaan relevanttia tydssakayntialuetta.
Asumistukijérjestelman vaikutukset laadultaan ja ominaisuuksiltaan erilaisten asuntojen kysyntéén ja tarjontaan seka
tyomarkkinoiden toimivuuteen huomioidaan uudistuksen toteutuksessa.

Asumistukia kehitettdessd huomioidaan tukijarjestelmien muutosten vaikutukset asuntomarkkinoihin ja
asumisen laatuun.

4.8 Ulkomaisten kiinteistérahastojen verotus

Ulkomaisten rahastojen Kiinteistosijoituksista saadut voitot verotetaan Suomessa mahdollisimman laajasti vuoden
2023 alusta alkaen. Samalla varmistetaan, ettd Suomi voi verottaa taalla sijaitsevien kiinteistdjen myyntivoittoja
myos tilanteissa, joissa luovutuksen kohteena on yhtio, joka omistaa kiinteistot vélillisesti.

5. Asumisen hallintamuodot
5.1 Hallintamuotojen monipuolisuus ja osuuskunta-asuminen

Monipuoliset asumisen hallintamuodot mahdollistavat ihmisten eri eldmantilanteeseen sopivia asuntoja.
Asumisyhteisdjen hallintamuotoja ovat muun muassa omistusasuminen, vuokra-asuminen, asumisoikeusasuminen ja
asunto-osuuskunta-asuminen. Riippumatta asunnon hallintamuodosta asukkaalla tulisi olla riittdvat
vaikutusmahdollisuudet asumistaan koskeviin asioihin. Eri hallintamuotoja tulee tukea mahdollisimman neutraalisti
markkinavadristymien valttamiseksi.

Asunto-osuuskuntien edistiminen on edennyt erilaisten selvitysten kautta muutamiin  konkreettisiin
rakennushankkeisiin. Asunto-osuuskunnat ovat kehittyneet erilaisista lahtokohdista ja muotoutuneet malleiltaan
moninaisiksi. Tdm& on ndhty haastavaksi muun muassa hankkeiden rahoituksen ja asunto-osuuskunnista
kiinnostuneiden kuluttajien nakdkulmasta.

Jatketaan pilotteja ja selvitetddn, miten osuustoiminnallisen asumisen jarjestamistd voidaan selkeyttaa
asumisyhteistja koskevalla uudella lainsdddanndlla tai asunto-osakeyhtidlain muutoksilla. Liséksi selvitetaan,
mita muutoksia tarvittaisiin korkotukea tai takauslainoitusta koskevaan lainsagadantoon.

5.2 Yhteishallintolain uudistaminen
Yhteishallintolaissa saadetddn valtion tukemissa asunnoissa asuvien asukkaiden asukasdemokratiasta.
Yhteishallintolain ~ uudistamisen  kautta  vahvistetaan  vuokratalojen  asukkaiden  pdaatosvaltaa ja
vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan koskevissa asioissa.

Y hteishallintolain uudistamisella vahvistetaan vuokralaisten asemaa.
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5.3 Asumisoikeusjarjestelméa

Asumisoikeusasunnot ovat oma asumisen hallintamuotonsa, joka sijoittuu vuokra- ja omistusasumisen véliin.
Asumisoikeuslain uudistamisen tavoitteena on varmistaa, ettd asumisoikeusasuminen on kohtuuhintainen ja
houkutteleva asumismuoto myds tulevaisuudessa. Asumisoikeusjarjestelmén uudistamista koskeva lakiesitys on
hyvaksytty eduskunnassa maaliskuussa 2021.

Asumisoikeusyhdistyksessa asumisoikeuden haltijat vastaavat péaatdksenteosta yhdistyksen jasenina eika
ulkopuolista vastuussa olevaa omistajatahoa ole. Pienissd asumisoikeusyhdistyksissa taloudellinen kantokyky voi
olla heikko, ja asumisoikeuksien lunastusvastuu voi osoittautua yhdistykselle taloudellisesti raskaaksi
vajaakayttotilanteissa. Myds paatoksenteko voi olla ongelma, jos asumisoikeuden haltijat ovat erimielisia
paatettavista asioista.

Asumisoikeusasuntojen tuottamista osana valtion tukemaa asuntotuotantoa jatketaan. Lainsaadantoa
kehitet&an.

5.4 Riidanratkaisu

Asunto-osakeyhtion osakkaiden valisten, osakkaiden ja yhtion vélisten seké vuokralaisten ja vuokranantajan vélisten
erimielisyyksien tuomioistunkésittely on harvinaista. Tdmé johtuu muun muassa tuomioistuinkésittelyn hitaudesta ja
oikeudenkayntikuluriskista. On tarpeen selvittad tuomioistuinkasittelya taydentavia, kustannuksiltaan edullisempia
ja nopeampia riidanratkaisumenettelyitd. Menettelyssa kasiteltaisiin osakkeenomistajien ja asunto-osakeyhtididen,
asumisoikeuden haltijoiden ja asumisoikeusyhteisojen sekd vuokralaisten ja vuokranantajien valisia riita-asioita.
Yksi vaihtoehto menettelyn toteuttamiseksi voisi olla kuluttajariitalautakunnan resurssien ja tehtévien laajentaminen.

Selvitetdan tarpeet ja edellytykset tuomioistuinkasittelya taydentéavélle viranomaisen yllapitamalle, tukemalle
tai tunnustamalle neuvonta- ja sovitteluelimelle.

5.5 Vuokrankorotukset

Kasvukeskuksissa ja erityisesti padkaupunkiseudulla vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat ovat korkeat ja niiden
nousutahti muuta maata nopeampaa. Olemassa olevia keinoja puuttua ylisuuriin vuokrankorotuksiin on vahvistettava,
ja niisté on tiedotettava nykyista laajemmin.

Vahvistetaan kuluttajariitalautakunnan resursseja, jotta muun muassa vuokra-asiariitojen késittelyaikoja
saadaan Ilyhyemmiksi. Tarkastellaan mahdollisuuksia lyhentdd vuokrariitojen  kasittelyaikoja
kuluttajariitalautakunnassa muun muassa enimmaismaaraaikaa lyhentamalla. Lisatddn vuokralaisten
informointia tarjolla olevasta neuvonnasta sekd kaytettavissa olevista oikeussuojakeinoista, jotta
mahdollisuudet puuttua ylisuuriin vuokrankorotuksiin paranevat.

5.6 Malliyhtitjarjestykset

Asunto-osakeyhtididen yhtidjérjestyksilla voidaan sadnnelld useista asioista asunto-osakeyhtidlaista poiketen.
Asunto-osakeyhtiolaissa ei ole rajoitettu esimerkiksi sit4, miten taloyhtion erilaisten ja eri kokoisten
osakehuoneistojen osake- ja aaniméaarét, vastikeperusteet ja kunnossapitovastuun jako voidaan mééritelld yhtiota
perustettaessa yhtigjarjestyksessa.

Kiinteisto- ja rakennusalan, muiden kiinteistdalalla toimivien ja osakkeenomistajien ja sijoittajien yhteistyona
valmistellaan poikkihallinnollisesti asunto-osakeyhtitiden ja niiden elinkaaren kannalta toimivia
malliyhtigjarjestyksia.
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5.7 Isénnoitsijatodistuksen kehittdminen

Asunto-osakeyhtididen sekd osakkaiden keinoja varautua tuleviin kustannuksiin tulee parantaa lisdédmalla
lapindkyvyyttd ja kannustamalla suunnitelmallisuuteen. Taloyhtididen vanhan rakennuskannan kunnossapidosta,
kehittdmisestd ja hallinnosta vastaavat viime kadessé osakkaat, jotka eivét yleensd ole kiinteistoalaan hyvin
perehtyneitd asiantuntijoita. Usein heilld ei mydskaan ole péatdksenteossa hyoddyllisia vertailutietoja muista
taloyhtidistd. Sama koskee vastaavien tietojen ké&yttdmistd asunto-osakekaupassa ja rahoitusriskien valvonnassa.
Tietojen saatavuuden parantaminen edistd4 vanhoissa taloyhtidissa myos paatoksentekoa.

Isannoitsijatodistuksen kehittamisen tarkoituksena on lisata korjauksiin varautumisen kannustavuutta tekemélla ne
lapindkyviksi tiedoiksi asuntomarkkinoilla sek& edistdd asunto-osakeyhtididen suunnitelmallisuutta ja
pitkdjanteisyyttd Kiinteistdjen yllapidossa ja hoidossa. Asunto-osakeyhtididen rakennus- ja asuntokannan
kunnossapitoa ja kehittamistd edistetddn ja asuntokauppaa ja -rahoitusta tehostetaan myds lisaamalla yhtio- ja
huoneistotietojen saatavuutta. Samalla parannetaan kiinteistdjen ja asuntojen omistajien, ostajien ja rahoittajien
tietoon perustuvan paatoksenteon edellytyksia.

Kehitetadn isdnnoitsijatodistuksen sisaltéa niin, etta siina esitetdan tuleviin korjaushankkeisiin ennakolta
maksetut tai keratyt huoneistokohtaiset euromaaraiset osuudet. Selvitetddn mahdollisuudet pidentaa asunto-
osakeyhtion hallituksen velvollisuutta selvittdd rakennusten ja Kkiinteistdjen kunnossapidon tarvetta
yhtiokokoukselle nykyisestd viidestda vuodesta. Samalla selvitetdédn mahdollisuudet lisata hallitukselle
velvollisuus selvittdd myds merkittavien kunnossapitohankkeiden rahoitusmahdollisuuksia.

5.8 Esteettdmyyden edistaminen taloyhtitissa

Asunto-osakeyhtitlain mukaan osakas voi tehdd muutoksia taloyhtiéssd oman osakeasuntonsa ulkopuolisissa tiloissa
vain yhtion suostumuksella. Yhtio voi kieltdytya siinakin tapauksessa, ettd osakas maksaisi kaikki muutostyon ja sen
kunnossapidon kulut, eikd muutoksesta aiheutuisi haittaa muille osakkaille. VVaestdn ikadntyminen ja tavoite kotona
asumisen edistdmisestd voisivat kuitenkin olla perusteena laajempien esteettdmyyskorjausten mahdollistamiseen
taloyhtidissa. Téllaisia esteettomyyttd parantavia muutoksia voivat olla esimerkiksi kulkuluiska ja séhkoiset
avausjarjestelmat ulko-ovelle, liikkumista ja toimimista helpottavat késijohteet ja tukikaiteet ja yhteisen pesutilan
seinddn asennettava suihkuistuin. Esteettdmyytta parantavat muutokset yhteistiloissa lisddvat usein myos kaikkien
osakehuoneistojen esteettdmyytta ja toimivuutta. Kéytdnndssa osakas voi saada ndiden muutostdiden tekemiseen
my0s rahoitusta, esimerkiksi korjausavustusta tai vammaispalvelulain mukaista korvausta.

Selvitetdan asunto-osakeyhtion osakkaan oikeutta asunnon ulkopuolella toteutettaviin muutoksiin, jotka
helpottavat liikkumisesteisten ja vammaisten henkildiden asumista ja edistavat ndihin tarkoituksiin
mydnnettavien avustusten yhdenvertaista kayttoa.



