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VALIOKUNNAN PERUSTELUT

Yleistd. Kisilla oleva tutkimus asuntopolitiikan kehittdimiskohteista on analyysi asuntopolitiikas-
ta, markkinoista, kustannuksista seké tukijérjestelmisti. Selvitys keskittyy padkaupunkiseudun
asuntorakentamisen hintatason taustatekijoihin sekd asumisen tukijérjestelmien arviointiin. Néis-
sd raameissa asuntopolitiikan ja asumisen ongelmien syitd on eritelty ja eri tekijoiden vaikutuksia
asuntorakentamiseen ja asuntomarkkinoihin on arvioitu kattavasti. Talousvaliokunta kiinnittda
tdssd lausunnossaan huomiota toimialansa mukaisesti asumisen rahoitukseen ja sen merkityk-
seen makrotaloudelle ja -vakaudelle seké kuluttajan asemaan asuntomarkkinoilla.

Maankéyton, rakentamisen ja liikenteen suunnittelun sitominen nykyistd paremmin toisiinsa on
tarkedd, koska ne muodostavat kansalaisten arkieldiméssé toisiinsa nivoutuvan kokonaisuuden,
eikd ndiden toimintojen tarkasteleminen ja kehittdminen toisistaan erilldén ole yhteiskunnan ko-
konaisedun kannalta jarkevdd. Yhden osa-alueen optimointi voi johtaa kokonaisuuden kéarsimi-
seen. MAL-sopimusten laajentaminen palveluiden ja elinkeinojen osalta ns. MALPE-sopimuk-
siksi voi olla haasteellista, mutta tilld tavoin voitaisiin kuitenkin luoda raami, johon pohjautuen
palveluihin ja elinkeinopolitiikkaan liittyvid linjauksia tehtéisiin aiempaa tiiviimmin maankayt-
toon kytkeytyen. Liikenne-, energia- ja palveluinfrastruktuuriin kohdistuvilla péaétoksilld voi-
daan merkittdvisti vaikuttaa siihen, voivatko asumisen osalle allokoidut tavoitteet — esimerkiksi
rakennusten energiatehokkuus, liikkkumisen kuluttajakéyttdytyminen ja siten myds esimerkiksi
litkkkumisen pédstot — toteutua. Talousvaliokunta yhtyy téssd selvityksessé esitettyyn suosituk-
seen MAL-sopimusten kehittdmisesta.

Asumisen hinta, sen polarisaatio ja vaikutukset tyévoiman liikkuvuuteen. Selvitys on ansiokas
monin osin, mutta erityisen tirkedna talousvaliokunta on pitidnyt tutkimuksen kysynté- ja tarjon-
tatukiin liittyvdd osuutta. Talousvaliokunnan asiantuntijakuulemisessa on esitetty 1dhtokohdil-
taan hyvin erilaisia analyysejd asumisen hintaan vaikuttavista tekijoistd. Valiokunta pitda selvi-
tettynd, ettd vaikka hinnanmuodostukseen liittyvit tekijat — erilaiset suoran tai vélillisen subven-
tion mekanismit, tekniset médrdykset, verot ja maankéyttomaksut — ovat tissd vertailussa huo-
mionarvoisia, merkittévin yksittdinen tekijé on kuitenkin tarjonnan niukkuus sielld, missi kysyn-
tdd on eniten. Talousvaliokunta jakaa kuulemiensa asiantuntijoiden huolen siitd, mikd vaikutus
asuntojen hintoihin ja tarjontaan on my0os silld, ettd asumisesta on tullut merkittavassa miérin si-
joituskohde.

Kaavoitus. Talousvaliokunta huomauttaa, ettd vaikka asuntojen kysynnin ja tarjonnan vélisen
epasuhdan merkittivé taustatekijd on kysynnin voimakas keskittyminen tietyille alueille, voi-
daan asuntotarjonnan niukkuuteen myds vaikuttaa. Kaavoitusprosessit, niiden vaatimat ajat ja
hallinnolliset vaatimukset ovat merkittdva taustatekija asuntojen tarjonnassa. Edelleen, valiokun-
nan asiantuntijakuulemisessa on kiinnitetty huomiota korjaavan tiydennysrakentamisen ja raken-
nusten kéyttdtarkoituksen muutosten hakemusprosesseihin seki tuotu esiin myds kansainvélistd
vertailutietoa muun muassa rakentamisen kustannuksista seka tilastoja viranomaisprosessien kes-
tosta. Valiokunta toteaa, ettd vaikka tilastot eivit ole tdysin yhteismitallisia eri valtioiden toisis-
taan poikkeavan asuinrakentamisen ulkoisten olosuhteiden ja historian vuoksi, ei asumisen kus-
tannusten hintaero voi selittyd yksinomaan niilld valtioiden ominaispiirteilld. Tahén liittyen ta-
lousvaliokunta kiinnittdd huomiota kuntien péétosvallan alaan kuuluvaan mahdollisuuteen kéyt-
tdd maanhankinta- ja kaavoitusmenettelyitd, joiden lainsdddénndllinen viitekehys on jo olemas-
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sa. Kysymys on siitd, kuinka ja missd olosuhteissa niitd instrumentteja ollaan valmiita kéytta-
maan.

Kasvukeskusten asuntojen arvoa nostavan, lisdéntyvéin kysynndn taustalla olevan muuttoliik-
keen kdéntdpuoli on asuntovarallisuuden arvon lasku muuttotappioalueilla, missid yksinomaan
pysyvand omana kotina kdytettdvaan asuntoon kohdistuva siddstiminen voi olla riski varallisuus-
asemalle. Asuntojen hintojen polarisaatio vaikuttaa myds osaltaan tyévoiman mahdollisuuksiin
vaihtaa asuinpaikkaa tyon tarjonnan mukaan. Talousvaliokunta toteaa, ettd vaikka mikdén asumi-
sen hintaan vaikuttava osatekijé ei yksindédn muodostane kynnysté tai estettd asuinpaikan vaih-
toon, on selvdi, ettd yksilotasolla kaikki kustannuserit, jotka rasittavat asunnonvaihtotilannetta,
ovat kumuloituneina hyvinkin merkittéva tekija siind, minkélaisia asumisen vaihtoehtoja on tyon
perdssd muuttavien ihmisten ulottuvilla.

Asumisen rahoitus. Talousvaliokunta yhtyy asiantuntijakuulemisessa esitettyyn arvioon siité,
ettd orastava talouskasvu, kuluttajien odotusten vahvistuminen ja heikon talouskasvun vuosina
patoutuneen asuntojen kysynnén purkautuminen saattavat kiihdyttdd asuntomarkkinoita ja -luo-
tonantoa etenkin kasvukeskuksissa. Vaikka Suomen rahoitusjérjestelma toimii luotettavasti ja ta-
lous- ja luottosuhdanteisiin liittyvien vakavien hiirididen todenndkoisyys on léhiaikoina pieni,
rahoitusjirjestelmé on kuitenkin rakenteellisesti aiempaa haavoittuvampi; kotitalouksien vel-
kaantuneisuus on kasvanut ja pankkijérjestelméin rakenne muuttumassa. Talousvaliokunta muis-
tuttaa, ettd vaikka vastikdin sdddetyn (TaVM 17/2017 vp — HE 137/2017 vp) jérjestelmairiski-
puskurin tarve tulee nimenomaan suomalaisen rahoitusmarkkinan rakenteesta eikéd suhdanteisiin
liittyvisté riskeistd, ovat ndma riskit kuitenkin usein toisiinsa sidoksissa, minké vuoksi niité ei ole
perusteltua arvioida téysin erillisini.

Lainakanta. Luottolaitosten nykysééntelyn mukainen toimintatapa luotonannossa testaa velan-
hoitokykya varsin laajasti: kdytettidvit parametrit (6 %:n korko, 25 vuoden maksuaika, enintdan
noin 40 % nettotuloista) koskevat kuitenkin vain asuntoluototusta. Talousvaliokunnan asiantun-
tijakuulemisessa on erityisesti kiinnitetty huomiota kulutusluottojen vaikutukseen kansalaisten
taloudenhallintaan. Suomessa perinteisten, lyhennettdvien kiinteistdvakuudellisten lainojen méa-
rd on kasvanut maltillisesti, kun taas tyypillisesti vakuudettomien kulutusluottojen kasvu on kiih-
tynyt. Talousvaliokunta yhtyy kuulemiensa asiantuntijoiden huoleen siité, ettd kulutusluottojen
volyymi on kasvanut sekd verkossa toimivien ulkomaisten luotontarjoajien ettd vertaislainapal-
veluiden kautta, ja kotitalouksien kokonaisvelkaantumista ndisté ldhteistd on vaikeaa seurata.

Yksityishenkilon luottoihin ja velanhoitokykyyn liittyvéa riskid suojataan tulevaisuudessa muun
muassa positiivisen luottorekisterin avulla. Rekisterin tavoitteiden saavuttamiseksi on kuitenkin
vélttdméatontd, ettd sen kdyttd on symmetristd ja koskee kaikkia alan toimijoita. Viitaten aikai-
sempaan kannanottoonsa (TaVM 17/2017 vp — HE 137/2017 vp) talousvaliokunta tdhdentéé,
ettd toimialan heterogeenistyessé tulevaisuuden rahoitusmarkkinasiéntely tulee pystyd kohden-
tamaan myds toimintoon eiké ainoastaan toiminnan harjoittajaan. Talldin toimialan nopean kehi-
tyksen myoté syntyviltd sddntelyaukoilta voitaisiin valttya.

Uudet rahoitusmuodot. Talousvaliokunta kiinnittdd huomiota viime vuosina yleistyneisiin uudis-
rakennuskohteiden rahoitusmalleihin. Rakennusyhtidt rahoittavat tyypillisesti ainakin osin
uusien asuntojen rakentamisen rakennusvaiheessa ottamillaan pitkdaikaisilla lainoilla. Raken-
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nushankkeen valmistuttua rakennusyhtion neuvottelema ja nostama laina, ns. taloyhtidlaina, jda
juridisesti asunto-osakeyhtion vastuulle. Asunto-osakeyhtid lyhentdi lainaa ja maksaa sen korko-
ja yhtion osakkaiden kuukausittain maksamilla pddomavastikkeilla. On tullut tavalliseksi, ettid
asunto-osakkeiden myyntihinta on esimerkiksi 30—40 % asunnon myyntihinnan ja yhtiolai-
naosuuden yhteenlasketusta méérésté. Liséksi on tyypillistd, ettd ensimmadiset vuodet ovat lyhen-
nysvapaita eli osakkaat maksavat yhtidlainasta aluksi vain korkovastiketta.

Koska edelld kuvattu rahoitusmalli on yleistynyt vasta aivan viime vuosina, ei pitkén aikavilin
kokemuksia voida vield ndhda tilastoista. Oletettavaa kuitenkin on, ettd ainakin osa tdimén rahoi-
tustavan valinneista asunnon ostajista tulee kohtaamaan maksuvaikeuksia pddoman lyhennysten
hoitamisessa. Talousvaliokunta kiinnittdd huomiota my&s markkinoinnissa usein ilmenevéin
huoneistolle allokoidun tonttiosuuden hinnan ja sen lunastuksen juridisen rakenteen esittimisen
epaselvyyteen. Kaiken kaikkiaan uusimuotoiset asunnon hankinnan rahoitusmallit edellyttdvat
ostajalta aikaisempaa syvéllisempdd rahoituksen elementtien tuntemusta ja ymmérrysti niiden
vaikutuksesta omaan taloudenhallintaansa. Talousvaliokunta pitdd tiarkeédna, ettd edelld kuvatun
kaltaisten rahoitusjdrjestelyjen yleistymisté ja vaikutuksia seurataan tiiviisti.

Kokoavia huomioita. Edelld lausumaansa pohjaten talousvaliokunta toteaa asumiseen liittyvien
pullonkaulojen ja niihin liittyvien ratkaisuehdotusten olevan tiiviisti sidoksissa muihin yhteis-
kunnan infrastruktuuria ja tulonsiirtoja koskeviin kysymyksiin. Ongelma ei ole niinkdén ollut
asuntopoliittisten tavoitteiden maéirittely, vaan niiden moninaisuus: asuntopolitiikalla tavoitel-
laan hyvin monenlaisia pa&maiérid, jotka voivat olla osin myds keskenédén ristiriitaisia ja siten on-
nistuessaan sy0da toistensa vaikutuksia. Asumisen kysymyksid ei ole tarkoituksenmukaista ar-
vioida muista tekijoistd irrallisena, vaan eri sektoreiden politiikat tulee osaoptimoinnin sijaan ni-
voa toisiinsa ja siten tavoitella suurinta mahdollista kokonaishyotya.

Lainsdddanndssd huomion tulee kiinnittyé sdéntelyn kokonaisvaikutuksiin. Yksittéisten lisakiris-
tysten sijaan on huomioitava siéntelyn kokonaisvaikutus kuluttajakiyttdytymiseen ja rahoitus-
markkinoihin.

VALIOKUNNAN LAUSUNTO

Talousvaliokunta esittia,

ettd tarkastusvaliokunta ottaa edelld olevan huomioon.
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