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Lausunto eduskunnan tarkastusvaliokunnalle Asuntopolitiikan
kehittamiskohteita -julkaisusta

Raportin Idhtékohdat ovat perusteltuja

Eduskunnan tarkastusvaliokunta on selvittanyt tutkimushankkeella asuntopolitiikan kehittdmiskohteita.
Aihepiirin valinta on perusteltu erityisesti siita syysta, etta asumisen kalleus useilla kasvavilla kaupunkialueilla
muodostaa riskin kestdvan talouskasvun kannalta. Yhteiskunnan taloudellisten ja sosiaalisten tavoitteiden
kannalta kohtuuhintaisen asumisen niukka tarjonta on ongelma, joka korostuu kasvun keskittyessa nyt
vahvasti suurimpiin kaupunkeihin. Niissa vaeston maaran kasvua yllapitda seka maan sisdinen muuttoliike
ettd myods maahanmuutto. Nettomaahanmuutto on viime vuosina ollut viidentoistatuhannen henkilon
tuntumassa ylittaen noin kymmenella tuhannella henkil6lla vuosituhannen vaihteen tason.

Voimakas asuntojen kysyntd nostaa asumisen hintaa asuntojen tarjonnan reagoidessa siihen
riittdmattémasti. Asuntojen tarjonnan tuntuva kasvu helpottaisi muuttoliiketta ja lisdisi tydvoiman tarjontaa
sielld, missa tyopaikatkin ovat. Se edesauttaisi myos kasvukeskusten, erityisesti Helsingin seudun, ja muun
Suomen asuntojen hintojen ja vuokrien eron kaventamista. Talla hetkelld asuntomarkkinoiden heikko
toiminta hidastaa tyollisyyden paranemista, koska asumisen kalleus kasvukeskuksissa haittaa tyévoiman
lilkkuvuutta ja samalla se on omiaan kasvattamaan tyémarkkinoiden kohtaanto-ongelmaa.

Aihepiirin kiinnostavuutta lisaa tutkimuksissa havaittu positiivinen yhteys omistusasumisen ja tyéttomyyden
valilla alue- ja maakuntatasolla, vaikka yksilétason tarkasteluissa yhteys onkin yleensa pdinvastainen.
Tulokset viittaavat omistusasumisen lisadavan kokonaisuutena tyottomyyttd, vaikka taustalla olevista
mekanismeista ei ole tdysin yksiselitteistda kuvaa. Omistusasumisen muuttohalukkuutta vahentavien
vaikutusten ohella taustalla on todenndkodisesti myds muita mahdollisia tekijoita kuten tiukoista
lainanlyhennysaikatauluista johtuva sdastamisasteen nousu ja vastaava kulutuskysynnan lasku.

Maankdyttopolitiikkaa koskevat suositukset jédvit turhan viljiksi

Raporttiin sisdltyy kahdeksantoista toimenpidesuositusta. Niiden lahtokohtana ovat yhtaalta selvityksessa
esitelty tutkimuskirjallisuus ja analyysit. Toisaalta ne perustunevat myos haastatteluissa ja taustatyoryhmissa
esitettyihin mielipiteisiin ja ovat osin vain valjasti perusteltuja. Suositusten suuresta maarasta johtuen tassa
keskitytdaan vain muutamaan keskeiseen suositukseen. Valintakriteerind on aiempaan analyysiin perustuva
havainto, jonka mukaan kaavoitus yhdessa infrastruktuurin rahoituksen kanssa toimii asuntomarkkinoiden
pullonkauloina.

Suositukset 1 ja 2 liittyvat riittdvan tonttimaavarannon turvaamiseen, silld raportin mukaan esimerkiksi
paakaupunkiseudun tyhjien kerrostalotonttien varanto vastaa vain kolmen vuoden tuotantotarvetta, jolloin
tonttimaavaranto ei ole voinut toimia puskurina kysynnan vaihteluita vastaan. Suosituksen 1 mukaan
pyritddn hydédyntamaan tonttitarjonnan edellytysten muuttunut suunta ja Suosituksen 2 mukaan tulee yltaa

Palkansaajien tutkimuslaitos Pitkansillanranta 3 A 00530 Helsinki Puh. (09) 2535 7330 http://www.labour fi
Léntagarnas forskningsinstitut Langbrokajen 3 A 00530 Helsingfors +358-9-2535 7330
etunimi.sukunimi@labour.fi



PALKANSAAJIEN TUTKIMUSLAITOS Sivu2/3

vahintddan MAL-sopimuksen tavoitteisiin. Raportin mukaan Helsingin seudun maankaytt6d, asumista ja
liikennettd koskevan MAL-aiesopimuksen mukainen kaavoitustavoite vastaa tilastollisen mallin antamaa
sellaista kaavoitusta, joka pitdisi vanhojen asuntojen hinnat ennallaan. Tassa laskelmassa ei kuitenkaan ole
huomioitu tonttivarannon kasvattamisvaatimusta, jota perustelisi mahdollisuus puskuroida hintavaihteluita
suuremman varannon avulla.

Lahtokohta edella mainituille suosituksille on perustellusti se, etta tehokkaimmin asuntotarjontaa edistetaan
juuri  kaavoituksella sekda sen aikaansaamalla tonttimaavarannolla. Kuitenkin tdhan liittyva
maankayttopolitiikan tarkastelu ja tarvittavien politiikkamuutosten lapikaynti jaa suppeaksi ja kevyeksi,
jolloin myos tarvittavat konkreettiset toimenpiteet jadvat pitkalle vaille huomiota. Raporttiin ei sisally
systemaattista arviota siitd, missa laajuudessa ja miten perustellusti maapolitilkan valineistéa on
tosiasiallisesti kaytetty alueilla, joissa asumisen kalleus tuottaa ongelmia. Vaihtoehtoisia ja rinnakkaisia
valineitd ovat muun muassa kuntien oma maanomistus, omien tonttien luovuttaminen, raakamaan
hankkiminen (vapaaehtoisin kaupoin, etuosto-oikeutta kayttden, lunastamalla), maankayttésopimukset,
rakentamiskehotukset seka niiden ohella myos fiskaaliset keinot kuten rakentamattoman tontin korotettu
kiinteistoverotus, kehittdmiskorvaukset ja valtion tuki kuntien infrainvestoinneille. Ndiden maankayttoon
vaikuttavien politikkatoimien ohjausvaikutusten arvioinnin sijasta raportissa painottuu
kaavoitusmenettelyjen seka rakentamisen normien keventdaminen.

Lainsdadanto siis mahdollistaa monta maankayttopoliittista keinoa, joilla maanomistajia voi kannustaa
lisédmaan tonttien tarjontaa, ja kunnilla on periaatteessa vahva asema maankayton suunnittelussa. Tama ei
kuitenkaan tarkoita sitd, etta periaate toteutuisi aina kdytanndssa. Loytyy esimerkkeja siitd, ettd kunta on
aktiivinen maankdyton suunnittelija sekd rakennushankkeiden toteuttaja. Toisena daripaana ovat kunnat,
missd maankdytén suunnittelun roolina on sopeutua maanomistajien ja rakennushankkeiden kehittajien
rakentamispdatoksiin. Esimerkiksi Kuntaliiton vuonna 2013 suorittamassa kyselyssd maapolitiikasta
vastaaville kavi ilmi, ettd valtaosassa kuntia lunastusta ei ole kdytetty kunnan raakamaan hankinnassa
yhdyskuntarakenteen kehittdmisen tarvetta vastaavasti. Tatd voi pitda ongelmallisena muun muassa sita
taustaa vasten, ettd jo kunnan valmius kayttda lunastusta johtaa usein vapaaehtoiseen kauppaan. Kaiken
kaikkiaan keskeisimmiksi ongelmiksi kyselyssa todettiin yksityisessa omistuksessa olevien tonttien saaminen
rakentamiseen seka kaavoituksen hitaus.

Huomiota kaupunkiseutujen sisdiseen kehitykseen: keskuskaupunkien ja kehyskuntien
erilaiset intressit

Suuren kuntauudistuksen kariutuessa talla vuosikymmenellda kariutui myos idea luontaisiin
tyossakdyntialueisiin perustuvista suurkunnista. Niissa suurten kaupunkialueiden keskuskaupungit ja niiden
kehyskaupungit olisivat muodostaneet yhteisen paikallishallinnon ja yhden maankayttopolitiikan
paatoksentekijan. Uudistuksen kariutumisen jalkeen suurilla kaupunkialueilla toimii edelleen useita itsenaisia
kuntia ja usein tama heikentda mahdollisuutta yhtenadiseen maankayttopolitilkkkaan. Tama johtaa helposti
kaupunkialueen hajautumiseen, mika puolestaan heikentaa muun muassa  toimivien
joukkoliikenneyhteyksien rakentamista. Kansainvalisessa vertailussakin Helsingin seutua voidaan pitda
hajautuneen yhdyskuntarakenteen alueena.

Kaupunkiseutujen hajautuneeseen paatoksentekoon liittyvdat ongelmat syntyvat muun muassa siitd, etta
kunnille voi syntyda ei-toivottujakin kannustimia alueensa asukkaiden ja yritysten valikointiin
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kaavoituspolitiikalla. Suuren kuntauudistuksen yhteydessda kehyskunnat tyypillisesti vastustivat
kuntarakenneuudistusta, koska niiden intressina on usein ollut ns. hyvien veronmaksajien tavoittelu
kaavoittamalla pientalovaltaista asuinrakentamista varten. Tama on voinut vastata myoOs nykyisten
asukkaiden toiveita, mutta on samalla johtanut turhan hajautuneeseen yhdyskuntarakenteeseen
lisakustannuksineen. MAL-sopimusten kaltaiset ratkaisut tukevat suunnitelmallisempaa alueiden
kehittamistd, mutta eivat kokonaan poista pilkkoutuneeseen paatoksentekoon liittyvia ongelmia.
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