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Esipuhe

Helsingin seudun kunnat hyvaksyivat vuonna 2008 yhteiset seudulliset maan-
kayton, asumisen ja liikenteen tavoitteet. Helsingin kaupunki hyvaksyi niin
ikdan oman maankayton ja asumisen toteutusohjelmansa vuonna 2008. Sekéa
Helsingin kaupungin etta Helsingin seudun tavoitteena on monipuolisen asun-
totarjonnan lisdaminen ja erilaisten vaestoryhmien huomioon ottaminen asun-
totuotannossa, rahoituksessa ja hallintamuodoissa. Ara-vuokra-asuntojen ja
vapaarahoitteisten asuntojen valiin sijoittuvien asumismuotojen, ns. valimallin
asuntojen, tavoitteellinen osuus on Helsingissa 40 % kokonaistuotannosta.

Selvityksen tavoitteena on ollut arvioida naiden ns. valimallin asuntojen ky-
synnan ja tarjonnan tilannetta paakaupunkiseudulla ja kysynnan odotettavissa
olevaa kehitysta jatkossa. Mielenkiintoiseksi selvityksen laadinnan on tehnyt
sen osuminen talouden suhdanteiden voimakkaaseen muutokseen syksysta
2008 kevaaseen 2009.

Selvityksen ovat laatineet tutkijat Seppo Laakso ja Eeva Kostiainen Kaupun-
kitutkimus TA Oy:sta loka-maalikuussa 2008-2009. Selvityksen on tilannut Hel-
singin kaupungin talous- ja suunnittelukeskuksen kehittamisosasto. Tuloksia
tullaan hyodyntamaan Helsingissa asuntopolitiikan suunnittelutehtavissa ja
toivottavasti myos laajemmin Helsingin seudulla.

Helsingissa 20.4.2009

Markus Harkapaa
kehittamispaallikko
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1 Johdanto

Tyon tausta ja tavoitteet

Helsingin seudun kunnat hyvaksyivat vuonna 2008 yhteiset seudulliset maan-
kayton, asumisen ja liikenteen tavoitteet'. Helsingin seudulla tavoitellaan mo-
nipuolisen asuntotarjonnan lisaamista yhdyskuntarakennetta eheyttavalla ta-
valla seka erilaisten vaestoryhmien huomioon ottamista asuntotuotannossa,
rahoituksessa ja hallintamuodoissa. Vaestonkasvu ja asukasrakenteen muut-
tuminen heijastuvat asuntomarkkinoille: asukkaiden maaran kasvu ja tulo-
tason nousu lisaavat asuntojen kysyntaa, ja samalla vaeston ikaantyminen,
maahanmuuttajavaeston kasvu ja elamantapojen seka asumispreferenssien
muutokset suuntaavat kysyntaa uusilla tavoilla. Muutokset haastavat kaupun-
keja ja asuntotuottajia tarjoamaan aikaisempaa monipuolisemmin erilaisia asu-
misvaihtoehtoja hallintamuodon, rahoituksen seka asuntojen ominaisuuksien
suhteen. Vuokra- ja omistusasumisen valimaastoon sijoittuvat asumisen omis-
tus- ja hallintavaihtoehdot ovat 1990-luvulta alkaen osaltaan monipuolistaneet
asuntotarjontaa ja niihin kohdistuu paljon odotuksia myos tulevaisuudessa.

Paakaupunkiseudun uudet rakentamisalueet mahdollistavat tonttitarjonnan
merkittavan lisdédmisen seka asuntojen tarjonnan monipuolistumisen. Kuitenkin
syksysta 2008 alkaen karjistynyt talouden taantuma on lisannyt asuntomark-
kinoiden epavarmuutta. Uusien vapaarahoitteisten asuntojen tuotanto on hii-
pumassa. Rahoitusmarkkinoiden ja sen osana asuntorahoituksen epavarmuus
heijastuu seka kysyntaan etta tarjonnan edellytyksiin.

Tassa selvityksessa arvioidaan ns. valimallin asumismuotojen nykytilaa ja
tulevaisuuden nakymia noin 10 vuoden paahan paakaupunkiseudulla. Sel-
vitys kattaa paakaupunkiseudun. Valimallin asunnot rajataan selvityksessa
seuraavasti:

e Asumisoikeusasunnot

e Hitas-omistusasunnot

e Osaomistusasunnot

e Aiesopimuksen valimallilla tuotettavat asunnot.

1 Helsingin seudun maankayton, asumisen ja liikenteen toteutusohjelma 2017.



Selvityksen tarkoituksena on vastata seuraaviin tutkimuskysymyksiin:
e mika on valimallin asuntojen kysynnan ja tarjonnan tilanne paakaupunki-
seudulla vuoden 2009 alussa

valimallin nykyinen asukasrakenne

e asumisen kysynnan odotettavissa oleva kehitys ja vaikutukset valimallin
asumisvaihtoehtoihin

valimallin asuntojen tarjonnan kannustimet, rajoitukset ja esteet

kaupunkien mahdollisuudet vaikuttaa valimallin asuntotuotantoon.

Selvityksen toteutus

Kaupunkitutkimus TA Oy on tehnyt selvityksen lokakuun 2008 ja maaliskuun
2009 valisena aikana Helsingin kaupungin talous- ja suunnittelukeskuksen
toimeksiannosta. Selvitys perustuu alan tutkimuskirjallisuuteen, tilasto- ja
rekisteriaineistoihin seka kyselyyn, joka on suunnattu asuntojen rakennutta-
ja-, rakentaja- ja rahoitusorganisaatiolle seka valtionhallinnon asuntosektorin
asiantuntijoille.



2 Kotitalouksien asumismuodon valinta

Asuntomarkkinoiden moninaistuminen

Asuntomarkkinatutkimuksessa asuntoa pidetaan monista erilaisista ominai-
suuksista koostuvana yhdistelmahyodykkeena. Asuntoa maarittavat omi-
naisuudet ovat yhtaalta rakenteellisia, kuten rakennuksen talotyyppi, koko,
ika ja rakennusmateriaali, tontin koko ja ominaisuudet sekd asunnon koko,
huoneistotyyppi, sijainti rakennuksessa, varustus ja lukuisat laadulliset omi-
naisuudet. Toisaalta asunnon ominaisuudet liittyvat sijaintiin, jota maarittavat
mm. asuinalueen ja asunnon maantieteellinen ja liikenteellinen sijainti seka
asuinalueen ymparisto, palvelut ja sosiaalinen rakenne. Naiden ohella myos
asunnon hallintasuhde — vuokra / omistus ja erilaiset valimuodot — seka rahoi-
tus (vapaarahoitteinen tai yhteiskunnan tukema) maarittavat asuntoja.
Karkeasti yleistaen padkaupunkiseudun asumisvaihtoehtoja voidaan jasen-

taa seuraavilla ominaisuusulottuvuuksilla:

e urbaani — maaseutumainen asuinymparisto

® joukkolilkennesaavutettavuus — henkiloautoriippuvuus

e kerrostalo — pientalo

e yusi — vanha talo

e teollinen — yksilollinen suunnittelu ja rakentaminen

e vuokra — valimallit — omistus -hallintasuhde

e markkinaehtoinen — yhteiskunnan tukema ja kontrolloima rahoitus.

Naiden ominaisuusyhdistelmien kautta asuntokanta hajoaa aarimmaisen
heterogeeniseksi joukoksi erilaisia asumissegmentteja. Vaikka asuntokanta ko-
konaisuudessaan on varsin suuri suhteessa asukaslukuun — padkaupunkiseu-
dulla on noin 526 000 asuntoa eli 52 asuntoa 100 asukasta kohti — se jakautuu
alueellisesti ja eri ominaisuuksien suhteen varsin pieniin segmentteihin.

Vastaavasti asuntojen kysynta on erittain moninaista ja eriytynytta, koska
asuntojen tarvitsijat eli kotitaloudet ovat erilaisia asumistarpeiden, elaman-
tapojen, asumismieltymysten seka asumiseen kaytettavissa olevien tulojen
ja varallisuuden suhteen. Kysynnan moninaistuminen ja erilaistuminen ovat



monesta syysta lisaantyneet viime vuosien kuluessa ja on perusteltua odottaa,
ettd tama suuntaus jatkuu myods tulevaisuudessa. Vaikka asunto on edelleen
ihmisille valttaméaton suojaa tarjoava perustarve, asuminen on yha leimallisem-
min kuluttamista siihen liittyvine arvoineen ja trendeineen. Tulotason nousu
on lisannyt muiden kulutusmahdollisuuksien ohessa asumiseen kaytettavissa
olevia varoja. Tama on lisannyt kotitalouksien vaatimustasoa ja taloudellisia
valinnanmahdollisuuksia asumisen suhteen.

Vaestorakenteessa on tapahtunut 1990- ja 2000-luvulla paljon muutoksia,
jotka ovat heijastuneet asuntomarkkinoiden kysyntapohjaan ja eri asumis-
segmentteihin suuntautuvaan kysyntaan. Vaeston ikaantyminen, avioerojen
yleistyminen seka toisaalta nuorten kotoa pois muuton aikaistuminen ovat
lisanneet yksinasuvien seka kahden aikuisen asuntokuntien maaraa nopeas-
ti. Toisaalta erilaiset uusperheet seka viime vuosina ennen kaikkea maahan-
muuttajavaeston nopea kasvu ovat tuoneet asuntomarkkinoille uudentyyppisia
perheita. Asuntokuntien keskikoko on pienentynyt, mutta samaan aikaan mm.
maahanmuuttajataustaisten suurperheiden maara on lisaantynyt. Tyomarkki-
noiden muutokset ja tyomarkkinaliikkuvuuden lisdantyminen heijastuvat myos
asuntomarkkinoille, joilla on entista enemman vilkkaasti liikkuvia asukkaita,
joiden asumista leimaa enemman tai vahemman pysyva valiaikaisuus.

Asumisen hallintamuotovaihtoehdot

Asumisen hallintamuoto on keskeinen asunnon ominaisuus. 1990-luvun al-
kuun asti Suomen asuntomarkkinoilla ei kaytdnnossa ollut muita hallinta-
suhdevaihtoehtoja kuin vuokra- ja omistusasuminen, joiden valiset erot mm.
asumiskustannusten, asukkaan aseman ja vaikutusmahdollisuuksien seka
taloudellisten riskien suhteen ovat kuitenkin varsin suuret?. Tosin 1970-luvulla
kehitetty Hitas-jarjestelma loi yhden valimuodon omistusasuntopuolelle.
Keskustelu vuokra- ja omistusasumisen valimaastoon sijoittuvista hallinta-
muodoista vilkastui 1980-luvun jalkipuolella. Tahan vaikuttivat seka vuokra-
ettd omistusasuntosektoreilla tapahtuneet muutokset (mm. Laakso & Loikka-
nen 1997). Vapaarahoitteinen vuokra-asuntokanta oli supistunut voimakkaasti
1970- ja 1980-luvulla. Paaasiallisena syyna tahan oli vuokrasaantely, joka oli

2 Omistus- ja vuokra-asumisen eroja ja ajallista muutosta on kuvattu mm. seuraavissa lahteissa:
Juntto 2008; Laakso & Loikkanen 2004.
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ollut voimassa suurimman osan sodan jalkeista aikaa. Vaihtoehtoisiin sijoitus-
kohteisiin verrattuna alhainen vuokratuotto samaan aikaan, kun asuntojen
hinnat nousivat, saivat vuokra-asuntojen omistajat myymaan vuokra-asunnot
omistusasunnoiksi. Aravavuokra-asuntoihin seka asuinalueisiin, joihin nama
olivat keskittyneet, liittyi negatiivisia leimoja, joita nostettiin esiin julkisuudes-
sa. Lisaksi uusien aravavuokra-asuntojen rakentaminen ei riittanyt kompen-
soimaan vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen poistumaa, joten vuokra-asun-
tokanta kokonaisuudessaan supistui padkaupunkiseudulla 1970-luvun alusta
1990-luvun alkuun. Tama sai aikaan voimakkaan kysynnan vuokra-asumisen
vaihtoehdoille. Toisaalta asuntojen hintojen voimakas nousu 1980-luvun jal-
kipuolella rahamarkkinoiden vapauttamisen jalkeen sai aikaan, etta omistus-
asunnot siirtyivat potentiaalisten ensiasunnon hankkijoiden ulottumattomiin.
Osa omistusasunnon hankkijoista otti ylisuuria asuntolainoja, jotka aiheuttivat
suuria ongelmia 1990-luvun laman aikana. Vuokra- ja omistussektoreiden valiin
jai kasvava joukko valiinputoajia, jotka eivat saaneet vuokra-asuntoa vapailta
eivatka yhteiskunnan kontrolloimilta markkinoilta, mutta jotka eivat myoskaan
paasseet kiinni omistusasuntoon.

Tassa tilanteessa syntyi kysyntaa vuokra- ja omistusasumisen valialueen
asunnoille, joissa on mahdollista valttaa perinteiseen vuokra-asumiseen liit-
tyvaa epavarmuutta, vaikutusmahdollisuuksien vahaisyytta ja negatiivista
imagoa, mutta samalla myos eliminoida pankkilainaan perustuvaan omis-
tusasumiseen liittyvaa taloudellista riskia. Omistus- ja vuokra-asumisen vali-
maastoon alkoi 1990-luvulta alkaen tulla uusia hallintamuotoja, kuten asumis-
oikeus ja osaomistus. Naista erityisesti asumisoikeusasumiseen liittyi vahva
ideologinen nakemys, joka korosti keinottelun estamista, turvallisuutta ja ris-
kittomyytta asukkaan nakokulmasta seka asukkaan vaikutusmahdollisuuksia.
Osaomistus tuli markkinoille myohemmin, mutta se oli puolestaan ensi sijassa
asuntotuottajien innovaatio, joka kehittyi rahoitusmarkkinoiden uusiutumisen
yhteydessa.

Asumisoikeus (ASQ) -asunto on Suomen lainsaadannon mukaisena vuokra-
asunto, josta maksetaan asumisoikeusmaksu, joka on suuruudeltaan 15 %
asunnon hankintahinnasta. ASO-maksu on riskiton sijoitus, jonka asunnon
omistaja on velvollinen maksamaan takaisin rakennuskustannusindeksilla kor-
jattuna, jos vuokraaja luopuu asunnosta. ASO-maksu ei ole markkinaehtoinen
ja asuntomarkkinoiden suhdanteiden mukaan arvoaan muuttava sijoitusosuus,
kuten Ruotsin Bostadsratt-asunnoissa. Asunnon vuokra maaraytyy kustan-
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nusperusteisesti suunnilleen vastaavalla tavalla kuin ARA-vuokra-asunnoissa.
Asukkaiden valinnalla ja valikoitumisella asuntoihin on kuitenkin merkittava
ero asumisoikeus- ja ARA-vuokra-asuntojen valilla. Asumisoikeusasunnois-
sa ei ole tulorajoja, kuten ei enda muissakaan valimallin asunnoissa. Sen si-
jaan asukkaille on maaritelty varallisuusrajat alle 55-vuotiaille. ASO-maksulla
on suuri merkitys asukkaiden valikoitumisen kannalta, koska 15 %:n maksu
edellyttaa joko varallisuutta tai mahdollisuutta saada pankkilainaa. Tama rajaa
pienituloisia asumisoikeusasumisen ulkopuolelle. Nain ollen asumisoikeus-
talojen asukasrakenne on normaalisti homogeenisempaa kuin ARA-vuokra-
asuntojen, ja tama lienee merkittava vetovoimatekija asumisoikeusasumiselle.
Kuitenkaan taman tekijan merkityksesta ASO-asumisen houkuttelevuudelle ei
ole kaytettavissa tutkimustuloksia.

Osaomistusasuminen on puolestaan rakennuksen rakennuttajan tai muun
sijoittajan seka asunnon haltijan valinen jarjestely, jossa asunnossa on mahdol-
lista aloittaa vuokra-asujana ja siirtya tietyn siirtyméaprosessin puitteissa vahitel-
len tai kerralla saman asunnon varsinaiseksi omistajaksi. Osaomistusasuntoja
on rakennettu seka ARA:n korkotuella etta taysin vapaarahoitteisesti.

Toinen omistusasumiseen liittyva valimalli perustuu tontin vuokraukseen.
Etenkin Helsingissa ollut vuosikymmenien ajan yleinen menettelytapa luovut-
taa kunnan omistama tontti vuokralle omakotitalon tai yhtiomuotoisten asuin-
talon rakentamista varten. Talta pohjalta kehitettiin nykyinen Hitas-jarjestelma
1970-luvun lopulla. Siihen liittyy yhtaalta tontinvuokrien subventoiminen ja sen
vastapainona rakennettavien asuntojen hintojen saately, joka ulottuu myos
jalleenmyynteihin. Omistustalo vuokratontilla edustaa omistus- ja vuokra-
asumisen valimuotoa, koska osuus maapohjan arvosta ei sisally asunnon
hintaan, vaan siitd maksetaan maanvuokraa kuukausittaisen hoitovastikkeen
osana. Vastaavasti vuokratontilla sijaitsevan asunnon markkinahinta on alempi
kuin omistustontilla, myos siina tapauksessa, etta asuntojen hintoja ei saadella.
Hitas-jarjestelma ei ole kaytossa muissa kunnissa kuin Helsingissa.

Valimallin asuntojen tuotanto oli aktiivista 1990-luvun jalkipuolella, mutta
2000-luvulla niiden tuotanto hiipui jossain maarin taysin vapaarahoitteisen
asuntotuotannon vallatessa markkinat (ks. luvun 3 taulukot ja kuviot). Vapaa-
rahoitteisen omistusasumisen suosio perustui ennen kaikkea rahoitusmark-
kinoiden muutokseen Suomen EMU-jasenyyden seka euron kayttdonoton (v.
2001) seurauksena. Korkotason lasku ja korkojen vaihteluiden vaimeneminen
aikaisempiin vuosikymmeniin verrattuna seka samanaikainen pankkien kilpai-
lun kiristyminen muuttivat asuntorahoitusta.
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Asumisen hallintamuodon valinta

Asuntojen hallintamuodon valintaan vaikuttavat monet kotitalouksien demo-
grafisiin ja taloudellisiin ominaisuuksiin liittyvat tekijat. Ne heijastavat yhtaalta
kotitalouksien erilaisia asumistarpeita ja elamanvaiheita ja toisaalta taloudellisia
mahdollisuuksia.

Tutkimusten (Laakso & Loikkanen 2004; Juntto 2007) mukaan mm. seuraa-
vat kotitalouskohtaiset tekijat vaikuttavat asunnon hallintamuodon valintaan
Suomessa:

Tulotaso: Tulojen kasvu nostaa omistusasumisen todennakoisyytta. Tama liit-
tyy seka taloudellisiin mahdollisuuksiin ettd asumisen tukeen. Tulojen noustes-
sa kotitalouden mahdollisuudet sijoittaa omaa varallisuutta omistusasuntoon
ja myos mahdollisuudet saada pankkilainaa paranevat. Asumisen tuki toimii
Suomessa siten, ettd asuntolainan verotuki® on tulotasosta riippumatonta eli
verohyoty ei alene tulojen kasvaessa®*. Sen sijaan asumistukijarjestelma on tu-
losidonnainen ja kannustaa pienituloisia sijoittumaan vuokra-asuntoon siinakin
tapauksessa, etta pienituloinen pystyisi hankkimaan omistusasunnon. Kaiken
kaikkiaan asumisen tukijarjestelma kannustaa siirtymaan omistusasumiseen
tulotason noustessa.

Ika: Suomessa korkeampi ika nostaa omistusasumisen todennakoisyytta.
Asuntoa vaihdetaan edelleen vaihe vaiheelta suurempaan ja paremmin asumis-
tavoitteita vastaavaksi ja osana tata prosessia on yleista siirtya vuokra-asun-
nosta omistusasuntoon. Osittain ian vaikutus omistusasumisen yleisyyteen
selittyy tulokehityksella, koska keskimaaraisessa tulokehityksen elinkaaressa
tulotaso nousee suunnilleen 50 ikavuoteen asti.

Koulutus: Koulutustason nousu nostaa omistusasumisen todennakoisyytta.
Tama liittyy osittain tulotasoon, silla koulutustason noustessa myos keskimaa-
rainen tulotaso nousee. Toisaalta koulutustason vaikutus omistusasumisen
yleisyyteen selittyy myos valinnanmahdollisuuksilla, silla Suomessa, etenkin

3 Omassa kaytossa olevan asunnon asuntolainan korkojen verovahennysoikeus seka ns. asumistulon
verottomuus.

4 Lukuun ottamatta erittain pienituloisia, jotka eivat hyddy verotuesta, koska vahennettava korko-
osuus vahennetdan verosta.
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paakaupunkiseudulla, omistusasuntojen tarjonta on monipuolisempaa kuin
vuokra-asuntojen tarjonta seka alueellisesti etta asuntojen talotyypin ja usei-
den muiden ominaisuuksien suhteen.

Junton (2007) haastattelupohjaisessa tutkimuksessa on selvitetty asukkaiden
tavoitteen mukaista hallintasuhdetta suhteessa nykyisen asunnon hallintasuh-
teeseen ja kaytettavissa oleviin tuloihin. Hallintasuhde on kuitenkin rajattu vain
vuokra- ja omistusasumiseen ja valimalleja ei ole sisallytetty vaihtoehtoihin.
Tulosten mukaan noin 86 % koko maan vaestoa edustavista haastatelluista
ilmoitti tavoitteekseen omistusasunnon. Osuus on lahes 20 %-yksikkda kor-
keampi kuin omistusasujien nykyinen osuus 67 %. Tulotason mukaan tarkas-
teltuna (kaytettavissa olevat tulot jaettuna 10 tuloluokkaan) suurituloisimmista
(ylin tulokymmenys) haastatelluista 98 % piti omistusasuntoa tavoiteasunto-
na, ja heistd 91 % asui omistusasunnossa eli ero toteutuneen ja tavoitteen
valilla oli varsin pieni. Kiinnostavaa on, etta myods pienituloisimmista (alin
tulokymmenys) 74 % piti omistusasuntoa tavoitteena, vaikka heista vain 21
% asui omistusasunnossa. Omistusasumisen tavoiteltavuus alenee tulojen
pienentyessa, mutta samalla tavoitteen ja toteutuneen hallintamuodon valinen
ero kasvaa erittain jyrkasti.

Vuokra-asumisen preferointi on kuitenkin yleisempaa paakaupunkiseudulla
ja muissa suurissa kaupungeissa. Siita huolimatta voidaan paakaupunkiseudun
osaltakin paatella, etta omistusasumisen vetovoima on edelleen hyvin vahva.
Vuokra-asuminen nayttaa olevan monille asukkaille valivaiheen hallintamuoto,
josta on tavoitteena jossain vaiheessa siirtya omistusasuntosektorille.

Junton tulkinnan mukaan omistusasumisen vetovoima perustuu taloudel-
lisiin, ei ideologisiin syihin. Em. haastattelujen mukaan tarkeimmat perusteet
sille, etta omistusasumista pidetaan tavoitteena, ovat:

e omistusasunto on hyva sijoitus
e omistusasuminen on edullisempaa
e omistusasuminen on turvallisempaa.

Omistusasumisen ja vuokra-asumisen eroja asumiskustannusten suhteen
paakaupunkiseudulla on valaistu Lankisen (2008) tyyppilaskelmissa, jossa
on verrattu asumismenoja vertailukelpoisissa omistus- ja vuokra-asunnoissa
vuonna 2005. Tulosten mukaan vuokra-asuntojen keskimaaraiset kuukausit-
taiset asumismenot olivat Helsingissa 42 %, Espoossa 16 % ja Vantaalla 23 %
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korkeammat kuin vastaavassa omistusasunnossa, vaikka asuntolainan lyhen-
nykset sisallytettiin omistusasuntojen menoihin®. Erityisesti Helsingissa suuri
ero perustuu siihen, etta suurella osalla omistusasujista on vain vahan tai ei
ollenkaan asuntovelkaa ja vastaavasti siihen perustuvat rahoituskustannukset
ovat pienet tai niita ei ole ollenkaan.

Rahoitusmarkkinat ja talouden suhdanteet vaikuttavat omistus- ja vuokra-
asumisen kustannuksiin ja niiden valiseen suhteeseen seka kotitalouksien
valintamahdollisuuksiin asuntomarkkinoilla. Korkojen nousu nostaa omistus-
asumisen rahoituskustannuksia ja vuokramarkkinoilla puolestaan sijoitusasun-
tojen tuottovaatimusta. Toisaalta korkojen nousu hillitsee asuntojen hintojen
nousua. Korkojen lasku vaikuttaa painvastaiseen suuntaan. Korkojen lisaksi
lainojen saatavuus ja ehdot vaikuttavat omistus- ja vuokra-asuntojen kysyn-
taan. Kansainvalisen rahoituskriisin seurauksena kotitalouksien asuntolainojen
saatavuus on kiristynyt. Korkotason lasku on osin eliminoitunut pankkien
korkomarginaalien nousun kautta. Ostettavan asunnon omarahoitusosuutta
koskevat vaatimukset ovat nousseet ja asunnonvaihdossa vaatimus edellisen
asunnon myynnista ennen uuden lainan nostamista on yleistynyt. Pankkirahoi-
tuksen ehtojen kiristyminen on karsinut potentiaalisia asunnonostajia erityisesti
ensiasunnon ostajista seka yleisesti pieni- ja keskituloisista.

Tyollisyyden heikentyminen ja tyottomyyden kasvu heijastuu nopeasti
asuntomarkkinoille. Tyottomyys tai tyottomyyden uhka alentaa kotitalouk-
sien pysyvaistulo-odotuksia, mika alentaa halukkuutta ottaa asuntolainaa sen
ohella etta se alentaa mahdollisuutta saada lainaa pankista. Talouden taantuma
siirtaa kysyntaa omistusasuntomarkkinoilta vuokramarkkinoille.

Valimallit valinnan kohteina

Tutkimustietoa erityisesti valimallien asumisen kysynnasta ja asukasrakentees-
ta ei juuri ole tarjolla Hitas-jarjestelmaa lukuun ottamatta. Tassa selvityksessa
analysoidaan valimallin asuntoihin Helsingissa valikoituneiden asukkaiden
asukasrakenteen piirteita silta osin kuin tietojarjestelmat antavat siihen mah-
dollisuuden. Tulkinnat ja johtopaatokset valimallin asuntojen kysynnasta, niihin
valikoituvien asukkaiden erityispiirteista seka valimallien toimivuudesta asunto-
tarjonnan monipuolisuuden tarjoajana esitetaan luvuissa 3 ja 7.

5 Yleensa asuntomarkkinakirjallisuudessa asuntolainan lyhennysta ei sisallytetad omistusasunnon kayt-
tokustannuksiin, koska kysymyksessa on varallisuuseran muutos eika varsinainen kustannusera.
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3 Valimallin asumismuodot ja tuotanto
paakaupunkiseudulla

Valimallien kuvaus

Hitas-omistusasunnot

Hitas on Helsingin kaupungin kehittama hinta- ja laatutason saantelyjarjes-
telma kaupungin omistamille vuokratonteille rakennetuille asunnoille. Hitas-
jarjestelman tarkoituksena on tarjota kuntalaisille kohtuuhintaisia omistusasun-
toja ja valvoa, etta ne pysyvat kohtuuhintaisina koko olemassaolonsa ajan.
Hintasaantely kohdistuu seka uusiin etta vanhoihin Hitas-asuntoihin ja sen
tarkoituksena on turvata, etta asuntojen hinnat perustuvat niiden todellisiin
tuotantokustannuksiin. (Helsingin kaupunki, kiinteistovirasto 2008a.)

Kohteet rakennetaan kaupungin omistamille vuokratonteille ja ennen ra-
kennustoiden alkamista rakennettavan talon suunnitelmat ja kustannukset
hyvaksytetaan kaupungin kiinteistovirastossa tai Valtion asuntorahastossa
vuokrausehtojen mukaan. Rakennuttajan on myytava asunnot enintaan vah-
vistetulla nelidhinnalla. Asuntojen myyntihinnat voivat poiketa hyvaksytysta
keskimaaraisesta neliohinnasta asuntojen keskinaisen jyvityksen vuoksi. Uudet
Hitas-asunnot ostetaan kohteen rakennuttajalta, vanhat Hitas-asunnot myy
asunnon omistaja itse. (VTT 2007.)

Vanhaa asuntoa myytaessa kaupunki laskee sille enimmaishinnan, jota
asunnon myyntihinta ei saa ylittda, mutta voi alittaa. Asuntoyhtididen yhtio-
jarjestyksissa on lauseke, jonka mukaan kaupunki voi lunastaa asunnon kau-
pan tapahduttua. Tata oikeutta kaupunki voi kayttaa, mikali asunto myydaan
kaupungin vahvistamien perusteiden mukaista enimmaishintaa korkeammalla
neliohinnalla. Hitas-huoneiston enimmaishinta lasketaan huoneiston alkupe-
raisen hankintahinnan, huoneistojen kauppahinnan maksuerille laskettavan
koron, indeksien muutosten, yhtidlainaosuustietojen seka yhtion ja huoneiston
omistajan tekemien yhtio- ja huoneistokohtaisten hyvaksyttavien parannusten
perusteella. (Helsingin kaupunki, kiinteistovirasto 2008a; VTT 2007.)

Enimmaishinnan laskentaperiaatteita on ollut kaytossa kolme. Ne voidaan
erottaa toisistaan sen perusteella, lasketaanko enimmaishinta rakennus-
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kustannusindeksin, Hitas-luovutushintaindeksin vai asuntojen markkina-
hintaindeksin avulla. Kaytettavan indeksin lisaksi menetelmat eroavat toisis-
taan siina, mihin ajanhetkeen hankinta-arvo kiinnitetaan ja miten rakennusajan
korko ja perusparannukset lasketaan mukaan enimmaishintaan. (VTT 2007.)

Hitas-luovutushintaindeksin mukaisesta laskentatavasta on luovuttu ja
enimmaishinnat on vahvistettu 1.3.2007 alkaen markkinahinta- tai rakennus-
kustannusindeksilla. Ennen 1.1.2005 valmistuneissa asunto-osakeyhtiois-
sa enimmaishinnan laskentaperusteena kaytetdan asuntojen hintaindeksia
(markkinahintaindeksi) ja rakennuskustannusindeksia ja lisaksi tehdaan ver-
tailu Hitas-luovutushintaindeksin ja markkinahintaindeksin mukaisiin hintoihin
ajankohtana 28.2.2007 enimmaishinnan vahvistamisen yhteydessa, kun enim-
maishinnan vahvistusta pyydetaan ensimmaisen kerran siirtymaajankohdan
1.3.2007 jalkeen. Vertailulla on merkitysta vain niiden huoneistojen (alle 10 %)
enimmaishintoihin, joihin Hitas-luovutushintaindeksi on myos markkinahin-
taindeksin kayttoonoton jalkeen tuottanut korkeimman enimmaishinnan (osa
erityisesti vuosina 1988-1990 valmistuneista asunnoista). (Helsingin kaupunki,
kiinteistovirasto 2009, Hitas-asunnon jalleenmyyntiohjeet.)

Korkotuetut omistusasunnot

Uusien asunto-osakeyhtiotalojen rakentamiseen on mahdollista saada kor-
kotukea enintdaan 40 %:lle hankkeen kustannuksista. Korkotuen maksuai-
ka on enintadn 15 vuotta ja korkotukea maksetaan 28 % vuosittain makse-
tusta korosta. Asuntojen kayttoon ja luovutukseen ei sisally ehtoja. Asunto-
osakeyhtiolainoja voidaan kuitenkin hyvaksya korkotukilainoiksi ainoastaan
suurimmissa kasvukeskuksissa asuntojen kokonaistarjonnan lisaamiseksi.
Lainoitettavan kohteen asunnoista vahintaan 80 % on myytava yksityishenki-
[6ille omistusasunnoiksi. Korkotuettuja omistusasuntoja on rakennettu jonkin
verran 2000-luvulla, uusia lainoja ei ole kuitenkaan mydnnetty vuoden 2006
jalkeen. (Valtion ymparistohallinnon verkkopalvelu 2006. Asunto-osakeyhtion
rakentamislaina —tuotekortti.)

Osaomistusasunnot

Osaomistusjarjestelma on perinteisen omistusasumisen ja vuokra-asumisen
valimuoto. Osaomistusjarjestelman tavoitteena on omistusasunnon hankkimi-
nen. Osaomistusasunnolla tarkoitetaan asuntoa, jonka hallintaan oikeuttavista
osakkeista asukas ostaa alkuvaiheessa vahemmistoosuuden. Rakennuttaja
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omistaa enemmistoosuuden. Asunnon hallinta perustuu aluksi enemmisto-
osuuden omistajan kanssa tehtavaan huoneenvuokrasopimukseen.

Osaomistusasuntojen tarkoituksena on madaltaa kynnysta paasta omistus-
asuntoon niiden kohdalla, joilla ei ole mahdollisuuksia suoraan hankkia omis-
tusasuntoa. Osaomistusasunnon asukas sijoittaa aluksi vain osan asunnon
hankintahinnasta, 15 %, ja omistaa vastaavan suuruisen vahemmistéosuuden
asunnosta. Rakennuttaja omistaa enemmistoosuuden. Osaomistusasunnon
vahemmistdosuuden omistaja asuu asunnossa aluksi maaraaikaisessa vuokra-
suhteessa vuokralla. Asunnon vuokra pysyy kohtuullisena koko vuokrakauden.
Vuokra maaraytyy omakustannusperiaatteella, eli vuokralla katetaan asunnon
hoitomenot ja korkotukilainasta johtuvat paagomamenot seka muut enemmis-
toomistajalle asunnosta aiheutuvat menoerat. Vuokralla osaomistusasunnossa
asutaan vahintaan viisi vuotta ja enintaan 12 vuotta, vahemmistoosakkaan ja
enemmistoosakkaan sopimuksen mukaan. Vuokrakauden paatyttya asunnon
voi lunastaa kokonaan omaksi. (Valtion ymparistohallinnon verkkopalvelu,
osaomistusasunnot.)

Osaomistusasuntoja tuotetaan seka valtion korkotuella ettd vapaarahoit-
teisesti. Valtion tukemia osaomistusasuntoja koskee 1.3.2002 voimaan tullut
laki. Tata aiemmin rahoitettujen osaomistusasuntojen ja vapaarahoitteisten
osaomistusasuntojen sopimusehdot perustuvat pelkastaan asukkaan ja tuot-
tajan valisiin sopimuksiin. Korkotukilainoitettuja osaomistusasuntoja tuottavat
kunnat ja yleishyodylliset asuntoyhteisot. Niihin asukkaat valitaan sosiaalisin
perustein. (Valtion ymparistohallinnon verkkopalvelu, osaomistusasunnot.)

Osaomistusasunnot ovat vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitettuja
vuokra-asuntoja, joiden kaytosta ja omaksi lunastamisesta omistaja ja vuokra-
lainen tekevat erillisen sopimuksen. Sopimuksen mukaan vuokralainen ostaa
osan asunnon osakkeista itselleen ja varaa oikeuden lunastaa asunto koko-
naan itselleen. Asunnon oltua vahintaan viisi vuotta vuokra-asuntokaytossa
asukkaalla on enemmistoosuuden omistajan kanssa tarkemmin sovittuna
ajankohtana oikeus lunastaa loppuosa asunnon hallintaan oikeuttavista osak-
keista. Kauppahinta maaraytyy asunnon alkuperaisen hankinta-arvon perus-
teella. (ARA, osaomistusasunnot.)

Ennen uutta osaomistuslainsaadantoa vuokra-asuntoja tuottavat yhteisot
kehittivat erilaisia osaomistusmalleja, jotka ovat poikenneet yksityiskohdiltaan
toisistaan. Lyhytaikaiseen vuokra-asuntojen korkotukilainoitukseen on syntynyt
vuonna 1993 osaomistusasunnon tai osto-oikeusasunnon kasite. Osaomistus-
asunnon kasitetta ei tunnettu vuokra-asuntolainojen korkotuessa annetusta
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laista (867/1980) eika vuonna 2001 muuallakaan asuntolainsaadannossa. Li-
saksi on aikaisempina vuosina korkotukilainaa saaneita, osaomistusasuntoina
kaytettavia asuntoja, joita koskevat ns. vanhan korkotukilain mukaiset vuokra-
asuntoja koskevat sdannokset. Ennen 15.4.2002 tehdyissa sopimuksissa lu-
nastusoikeus realisoitui vasta, kun asunnon kayttovelvoite vuokra-asuntona
rajoitusajan paattyessa lakkasi. Rajoitusajat olivat joko 10 tai 20 vuotta laina-
muodosta riippuen. (ARA, osaomistusasunnot)

Korkotukilainalla rahoitetun osaomistusasunnon enemmistdosakas on vel-
vollinen lyhentamaan asuntoon kohdistuvaa rakentamislainaa asukkaan mak-
saman lisdosuuden maaralla, jolloin lainan korkomenot vahenevat. Kun vuokra
maaraytyy omakustannusperiaatteella, se vastaavasti alenee.

Asukkaalla on mahdollisuus luopua asunnosta kesken vuokrakauden. Uuden
asukkaan hankkiminen on enemmistoosakkaan vastuulla. Jos uutta asukas-
ta ei I0ydy kolmessa kuukaudessa, enemmistoosakas lunastaa osaomistajan
osuuden. (Valtion ymparistohallinnon verkkopalvelu, osaomistusasunnot.)

Vuokrakauden paatyttya asukkaalla on mahdollisuus ostaa asunto omakseen
hinnalla, joka perustuu asunnon alkuperaiseen hankinta-arvoon. Omaksi lunas-
tushinta lasketaan siten, etta asunnon alkuperaisesta hankinta-arvosta vahen-
netaan asukkaan maksama alkusijoitus ja mahdollisesti ostamat lisdosuudet.
Asuntojen arvon vaihtelut eivat siten vaikuta osaomistusasunnon hintaan, vaan
asukas tietaa jo osaomistussopimusta tehdessaan, minkalaiseksi asunnon lo-
pullinen kauppahinta muodostuu. Sen jalkeen, kun vahemmistdosakas on lu-
nastanut asunnon omakseen, se vastaa perinteista asunto-osakeyhtioasuntoa.
(Valtion ymparistohallinnon verkkopalvelu, osaomistusasunnot.)

Vapaarahoitteiset osaomistusasunnot

Vapaarahoitteisten asuntojen tuottajat ovat kehittaneet erilaisia osaomistus-
malleja, jotka poikkeavat yksityiskohdiltaan toisistaan. Omia osaomistusrahoi-
tusjarjestelmia on mm. ATT:lla, Avaralla, Skanskalla ja YIT:la.

ATT:lla alkuinvestoinnin suuruus on 30-45 % asunnon kauppahinnasta.
Osaomistusmallin erityispiirteena on osaomistusaika (5—7 vuotta), jona aikana
asunnon omistus jakautuu enemmistdoomistajana olevan myyjan ja asunnon
ostajan valilla. Tana aikana enemmistdomistajan ja asunnon ostajan suhteet
perustuvat vuokrasopimukseen ja osakassopimukseen. Maksetut vuokrat
perustuvat todellisiin kustannuksiin, ja pysyvat edullisina markkinahintaisiin
vuokriin verrattuna koko vuokrakauden. Asunnon valmistumisen jalkeen os-
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taja voi lunastaa asunnon kokonaan omakseen, joko velattomana tai yhtio-
lainaosuuden sisaltavana. Loppukauppahinta on alkuperainen kauppahinta,
josta vahennetaan osaomistusaikana maksetut yhtiolainaosuudet. (ATT, Ajan-
kohtaista.)

Avaralla osaomistusasunnon alkuinvestoinnin osuus on 30 %. Osaomis-
tusasuntoa voi hallita vuokraoikeuden nojalla koko osaomistusajan, 7 vuotta
rakennuksen hyvaksymisesta kayttoon otettavaksi. Vahemmistdoomistaja voi
ostaa osakkeista 5, 10 tai 15 % lisdosuuksia enintdan 45 % omistusosuuteen
saakka ja ostaa osakkeiden loppuosuuden (55-70 %) milloin tahansa osaomis-
tusaikana. Loppuosuuden kauppahinta on osaomistusasunnon jaljella oleva
yhtiolainaosuus. Enemmistoomistaja maksaa saamansa loppuosuuden kaup-
pahinnan asunto-osakeyhtiolle, joka kayttaa sen yhtiolainan lyhennykseen.
Osakkeiden loppuosuuden voi ostaa myos siten, etta osakkeisiin jaa kaupan
jalkeen kohdistumaan 40 % osakkeiden velattomasta hinnasta vastaava yhtio-
lainaosuus. Osaomistusaikana voi milloin tahansa luopua vahemmistoosuu-
desta vaatimalla enemmistéomistajaa ostamaan sen takaisin. Kun osaomis-
tusaika paattyy, enemmistoomistaja ostaa vahemmistdoosuuden automaatti-
sesti takaisin, ellei vahemmistoosakas ole ilmoittanut ostavansa osakkeiden
loppuosuutta. (Avara, vapaarahoitteinen osaomistusjarjestelma -esite.)

Skanskan Entré-asunnon kauppa tehdaan joko 15 (asumisturva) tai 30 pro-
sentilla asunnon velattomasta hinnasta, loppusumman kattaa yhtiolaina. Oman
asunnon osuutta taloyhtion lainasta voi lyhentaa haluamillaan summilla, jolloin
rahoitusvastike pienenee vastaavasti. Lainan maara on aluksi 85 % asuntojen
velattomasta hinnasta. Lainan maara pienenee sita mukaa kun asunnon os-
tajat maksavat lainaosuuksia pois joko osana kauppahintaa tai ylimaaraisina
lyhennyksina seka rahoitusvastikkeen muodossa. Laina-aika on alkuperaisen
takaisinmaksusuunnitelman mukaan noin 20 vuotta. (Skanska, Entré-esite.)

YIT:n Alfa-asunnon alkuinvestoinnin suuruus on 30 % hankintahinnasta,
loput asunnon hankinnasta on rahoitettu yhtiolainalla, joka on korkeintaan 70
% velattomasta myyntihinnasta. Yhtiolainan korko ja lyhennykset maksetaan
kuukausittaisilla huoneistokohtaisilla rahoitusvastikkeilla. Laina-aika on 22-30
vuotta. Huoneistokohtaisen lainaosuuden ylimaarainen lyhentaminen on mah-
dollista kerran vuodessa. Ennen muuttoa valitaan, pidetaanko koko yhticlaina
vai maksetaanko osa tai koko laina pois. Vaihtoehdot yhtiolainaosuudeksi ovat
17,5 %, 35 %, 52,5 % ja 70 % asunnon velattomasta hinnasta. Asunto voidaan
myyda jo ennen laina-ajan paattymista, jolloin Alfa-laina siirtyy seuraavalle
omistajalle. (YIT, Rahoitus, Alfa.)
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Asumisoikeusasunnot

Asumisoikeus on tarkoitettu vaihtoehdoksi asunnon vuokraamiselle ja omis-
tamiselle. Asumisoikeusasunnon haltija ja talon omistaja tekevat kirjallisen
asumisoikeussopimuksen, jossa maaritellaan asunto, asumisoikeusmaksun
suuruus, kayttovastike ja muut mahdolliset ehdot. Asumisoikeuden haltija
maksaa asumisoikeussopimusta tehdessaan asumisoikeusmaksun. Maksun
suuruus maaraytyy asunnon koon ja neliohinnan mukaan. Asiakas maksaa
asunnosta asumisoikeusmaksuna 10-15 prosenttia asunnon kokonaishin-
nasta. Asumisoikeusmaksu on asunnosta riippuen noin 5 500-32 000 euroa.
(Helsingin kaupunki, Kiinteistovirasto, asumisoikeusasunnot.)

Asumisen aikana asunnon haltija maksaa yleensa kuukausittain kayttovasti-
ketta. Kayttovastikkeella katetaan asumisoikeustalojen paaoma- ja yllapitoku-
lut. Kayttovastike perustuu omakustannusperiaatteeseen eika saa ylittaa vas-
taavantasoisista huoneistoista paikkakunnalla perittavien vuokrien tasoa. Talon
omistaja ei voi irtisanoa asumisoikeussopimusta. Asumisoikeuden haltija voi
myyda asumisoikeuden tai vaihtaa asunnon toiseen. Asuntoa ei voi lunastaa
omaksi. (Valtion ymparistohallinnon verkkopalvelu, asumisoikeusasunnot.)

Valtion lainoittaman tai korkotukeman asumisoikeusasunnon hakijan on
taytettava tietyt hakuehdot. Muulla rahoituksella rakennetun talon omistaja
paattaa asukasvalinnastaan. Asumisoikeusasuntoja on tarjolla suurimmis-
sa kaupungeissa ja kunnissa. Valtion tuella tuotettuja asumisoikeusasuntoja
omistavat kunnat, yleishyodylliset yhteisot ja asumisoikeusyhdistykset. Muulla
rahoituksella rakennettuja taloja voivat omistaa myos muut osakeyhtiomuotoi-
set omistajat tai saatiot, jos ne tayttavat laissa omistajille saadetyt edellytykset.
(Valtion ymparistohallinnon verkkopalvelu, asumisoikeusasunnot.)

Asumisoikeudesta luovutaan ilmoittamalla siita talon omistajalle. Asumis-
oikeuden voi myyda kunnan hyvaksymalle henkilolle. Jos lainmukaista osta-
jaa ei loydy, talon omistaja lunastaa asumisoikeuden kolmen kuukauden ku-
luessa luopumisilmoituksesta. Luopujan on vaadittava lunastusta. Myynti- ja
lunastushinta on enintaan asunnon ensimmainen asumisoikeusmaksu raken-
nuskustannusindeksin muutoksella korotettuna. Enimmaishintaan voi kuulua
myos korvausta huoneiston parannustoista luovutushetken arvon mukaisina.
Asunto lunastetaan aina enimmaishinnalla. (Valtion ymparistohallinnon verk-
kopalvelu, asumisoikeusasunnot.)

Jonot asumisoikeusasuntoihin ovat olleet pitkia jarjestelman alkuvuosikym-
menista lahtien, uusia jarjestysnumeroita haetaan vuosittain 14 000-15 000,
joista runsas puolet Helsingin seudulta. Asumisoikeusjarjestelmaa uudistettiin
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vuoden 2006 alussa, jolloin asumisoikeusasunnon vaihtoa helpotettiin siten,
ettei vaihtajan enaa tarvitse tayttaa erityista asunnontarve-ehtoa, tulorajoja
ei ole, ja varallisuusraja poistettiin yli 55-vuotiailta. Samalla mahdollistettiin
vapaarahoitteisten asumisoikeusasuntojen tuotanto, mutta kiinnostus sita
kohtaan on ollut melko vahaista. (YTV 2006.)

Aiesopimuksen valimallilla tuotettavat asunnot

Valtio ja Helsingin seudun kunnat (Espoo, Helsinki, Hyvinkaa, Jarvenpaa,
Kauniainen, Kerava, Vantaa, Kirkkonummi, Mantsala, Nurmijarvi, Pornainen,
Sipoo, Tuusula ja Vihti) solmivat kevaalla 2008 aiesopimuksen, jonka tar-
koituksena on edistaa Helsingin seudun tontti- ja asuntotarjontaa valtion ja
kuntien yhteisin toimenpitein. Aiesopimuksen lahtokohtana on paaministeri
Vanhasen Il hallituksen ohjelman mukainen tavoitteen asettelu, jossa tavoit-
teena on lisatéd kohtuuhintaista asuntotuotantoa tydvoiman saatavuuden ja
elinkeinoelaman kilpailukyvyn turvaamiseksi erityisesti kasvukeskuksissa, seka
kuntien kunta- ja palvelurakennehankkeen yhteydessa valtiolle antamassaan
kaupunkiseutusuunnitelmassa asettama tavoitteen asettelu, jossa seudulliseksi
tuotantotavoitteeksi vuosina 2008-2017 asetetaan n. 12 000-13 000 asunnon
rakentaminen vuosittain, joista valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa 20 %.
Sopimus on voimassa 31.12.2011 saakka ja se on tarkoitus uudistaa vuoden
2011 aikana. (Ymparistoministerio 2008.)

Aiesopimuksessa luotiin uusi valimallin tuotantomuoto Helsingin seudun
vuokra-asuntotuotantoon.

Perinteisen ARA-tuotannon ja markkinaehtoisen vuokra-asuntotuotannon
valiin luodaan Helsingin seutua varten uusi malli, jossa hyodynnetaan vuokra-
asuntosijoittamiseen kohdistuvaa investointikiinnostusta. Aiesopimuksen va-
limallilla rakennettavia asuntoja on kaytettava vuokra-asuntoina 20 vuotta. Tu-
kimuotoina ovat valtion taytetakaus, jolla rakennuslainan korko minimoidaan,
seka ARA-hintainen tontti kohteen sijoittuessa valtion tai kunnan luovuttamalle
tontille. Vuokratason kohtuullisuusvaatimus toteutetaan tontinluovutuksissa
kilpailuna asuntovuokrien edullisuudella. Asukasvalintaa ei saadella, jolloin
asunnot ovat myos sellaisten ihmisten saatavilla, jotka eivat paase asumaan
perinteisiin ARA-asuntoihin. Takauslainat on tarkoitus suunnata alueille, joilla
asuntomarkkinat eivat tarjoa riittavasti kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja. Lainan
hyvaksyminen takauslainaksi edellyttaa, etta vuokratalon sijaintikunta puoltaa
hanketta, lainan hyvaksymisesta takauksen piiriin paattaa ARA. (Ymparisto-
ministerio 2008.)
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Laki vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta tuli voimaan
23.12.2008. (Eduskunta, Hallituksen esitys eduskunnalle/Laki vuokra-asuntojen
rakentamislainojen valtiontakauksesta.)

Elvytyspaketti vuosiksi 2009-2010

Aiesopimuksen solmimisen ja taman selvityksen alkamisen jalkeen hallitus
on tehnyt esityksen rakennusalan tyollisyyden edistamiseksi. Hallitus paatti
helmikuussa 2009 esittaa osana elvytyspakettia lakia korkotuesta vuokra-
asuntojen rakentamislainoille seka maaraaikaista lakia suhdanneluonteisista
avustuksista eraiden asuinrakennusten korjauksiin. Lakien tavoitteena on edis-
taa rakennusalan tyollisyytta poikkeuksellisessa suhdannetilanteessa lisaamalla
korjausrakentamista ja vuokra-asuntojen tarjontaa. Laki korkotuesta vuokra-
asuntojen rakentamislainoille vuosina 2009 ja 2010 rakennusalan tyollisyyden
edistdmiseksi astuu voimaan 1.4.2009.

Laissa luodaan uusi korkotukijarjestelma, jolla lainoitetaan maaraajan uu-
sien vuokra-asuntojen rakentamista. Korkotuettuun lainaan sisaltyy valtion
taytetakaus. Uuden tukijarjestelman mukaisia lainoja voidaan hyvaksya korko-
tukilainoiksi vain vuosina 2009 ja 2010, jotta jarjestelman kannustinvaikutus
keskittyy rakennusalan tyollisyyden kannalta kriittiseen ajankohtaan. Uuden
jarjestelman mukaisen korkotukilainan suuruus on enintaan 90 prosenttia koh-
teen rakentamiskustannuksista. Asuntotuotannon hinta- ja laatuohjauksesta
vastaa Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus.

Korkotukilainansaajien joukkoa ei ole rajattu, saajilta vaaditaan ainoastaan
rittavat edellytykset lainan takaisinmaksamiseen. Korkotukilainalla rakennetta-
viin asuntoihin liittyy velvollisuus pitaa asunnot vuokra-asuntoina kymmenen
vuotta. Muita kayttorajoituksia ei ole: lain nojalla lainoitettavat kohteet eivat
aiheuta niin sanottujen yleishyodyllisyyssaannosten soveltamista niiden omis-
tajayhteisoihin. Uusien toimijoiden markkinoille tulo on aiempaa helpompaa,
koska omistajan ei edellyteta olevan yleishyodyllinen yhteisd. Asuntojen asu-
kasvalintaa ei saannella. Asuntojen edelleen luovuttaminen on sallittua tahoille,
joille voidaan myontaa korkotukilaina. Luovutushintaa ei myodskaan saannella.
Vuokrakayttovelvoitteesta voi vapautua jo viiden vuoden kuluttua korkotuki-
lainan hyvaksymisesta, mikali valtio vapautetaan kaikista lainaan liittyvista
velvoitteista. Korkotukea maksetaan 3,4 omavastuukoron vylittavasta koron
osasta vuokrakayttovelvoitteen kestoajan. Hallitus arvioi, etta esitetyn lain no-
jalla voitaisiin kaynnistaa noin 2 000 vuokra-asunnon rakentaminen jo vuoden
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2009 aikana. (Ymparistoministerion tiedote 3.2.2009; Eduskunta, Hallituksen
esitys Eduskunnalle/ Laki korkotuesta vuokra-asuntojen rakentamislainoille
vuosina 2009 ja 2010 rakennusalan tyollisyyden edistamiseksi.)

Valimallien asuntotuotanto

Valimallin asuntoja voidaan katsoa tuotetun 1970-luvun lopulta alkaen, jolloin
Hitas-asuntojen tuotanto alkoi. Asumisoikeusasuntojen tuotanto kaynnistyi
1990-luvulla, korkotuettuja osaomistusasuntoja on rakennettu 2000-luvulla.
Valimallin asuntojen osuus koko vuosittaisesta asuntotuotannosta paakaupun-
kiseudulla on vaihdellut muutamasta prosentista kolmannekseen. 1980-luvulla
valimallin asuntojen osuus koko asuntotuotannosta oli noin 15 % vuosittain,
vuosikymmenen lopussa osuus laski alle 10 %:n. 1990-luvulla valimallin osuus
vaihteli neljanneksen ja kolmanneksen valilla koko asuntotuotannosta, vali-
mallin tuotannon huippuvuosia olivat vuodet 1992 ja 1995. 2000-luvun en-
simmaisina vuosina valimallin asuntotuotannossa yllettiin viela viidennekseen
koko asuntotuotannosta, mutta osuus laski vahitellen ja oli vuosikymmenen
puolivélissa alle 5 %. Vuonna 2008 valimallin asuntoja tuotettiin noin 8 % koko
asuntotuotannosta paakaupunkiseudulla.
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Kuvio 3.1. Valimallin asuntotuotanto paakaupunkiseudulla 1978-2008: Hitas-asunnot,
asumisoikeusasunnot ja korkotuetut osa-omistusasunnot, asuntojen lukumaara.
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Hitas-omistusasunnot

Hitas-tuotanto alkoi 1970-luvun lopussa. Hitas-asuntoja rakennettiin
1990-luvun puolivaliin saakka noin 1000 asunnon vuosivauhdilla, kunnes
rakentaminen hiipui. Huippuvuosina 1991 ja 1995 valmistui noin 1400 Hitas-
asuntoa. 2000-luvulla rakentaminen on jatkunut rauhallisemmalla rakennus-
tahdilla. Helsingin asuntotuotanto on ollut myds kokonaisuutena laskusuun-
nassa. Aloitusvuodesta vuoteen 1996 saakka Hitas-asuntojen osuus koko
rakennustuotannosta oli noin 25%. Alkuaikoina Hitas-asuntojen osuus omis-
tusasuntotuotannosta oli noin 35%. Vapaarahoitteisen tuotannon hiipuminen
nosti Hitas-asuntojen osuuden 100 % vuonna 1995, 2000-luvulla osuus on
vaihdellut 5-25% valilla. (VTT 2007.) Vuonna 2008 valmistui 238 Hitas-asuntoa.
Helsingissa oli vuoden 2008 lopussa noin 19 900° Hitas-asuntoa.

Helsinkiin on rakennettu 2000-luvulla myds muutamia 40 %:n korkotukea
saaneita Hitas-yhtioita, joissa oli syksylla 2008 noin 300 asuntoa. Nama yhtiot
sisaltyvat Hitas-asunnoista esitettaviin lukuihin.

6 Luku sisaltda myos 1990-luvulla rakennetut ns. sekatalot, joissa on myds vuokra-asuntoja.
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Kuvio 3.2. Hitas-asunnot valmistumisvuoden mukaan 1978-2008.
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Lahde: Helsingin kaupunki, Kiinteistovirasto

Helsingissa asuntoja on rakennettu 79 postinumeroalueelle ja naista 56
alueella on Hitas-asuntoja. Hitas-asuntokannan (19 081) maarallisia keskitty-
mia on Ruoholahdessa, Pikku Huopalahdessa, Malminkartanossa, Malmilla,
Herttoniemessa, Kontulassa ja Etela-Vuosaaressa, joihin kuhunkin sijoittuu
Hitas-asunnoista 5 % tai enemman. Muutamissa kaupunginosissa Hitas-
asuntojen osuus on suuri kaupunginosan koko asuntokannasta: Lansi-Pasila
(48 % kaikista postinumeroalueen asunnoista), Malminkartano (40 %), Tuo-
marinkyla-Torpparinmaki (30 %), Katajanokka (27 %) ja Itakeskus-Marjaniemi
(20 %). (VTT 2007.)

Uusia Hitas-asuntoja rakennuttavat mm. Avara Suomi Oy (Haaga, Myllypu-
ro), Helsingin Kaupungin Asuntotuotantotoimisto (Arabia), SATO Rakennuttajat
Oy (Malmi) ja VVO Rakennuttaja Oy (Arabia). Yksittaisia kohteita saattaa olla
my0s seuraavilla rakennuttajilla: YIT Oyj Asuntomyynti, Asuntosaatioc (Haaga),
NCC Rakennus Qy. (Helsingin kaupunki, kiinteistovirasto 2008b.)

Osaomistusasunnot

Korkotukilainoitettuja osaomistusasuntoja on ollut mahdollista tuottaa vuodes-
ta 2002 alkaen. Paakaupunkiseudulla korkotukilainoitettuja osaomistusasuntoja
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on rakennettu ainoastaan Espoossa. Vuonna 2003 Espooseen myonnettiin
korkotukilainaa n. 100 osaomistusasuntoa varten, vuonna 2004 vajaa 60 ja
muutaman vuoden tauon jalkeen vuonna 2008 36 osaomistusasuntoa varten.
Vapaarahoitteisista osaomistusasunnoista ei ole saatavilla erikseen tilasto-
tietoa, vaan ne sisaltyvat tilastoissa omistusasuntoihin.

Kuvio 3.3. Osaomistusasunnoille myonnetyt korkotukilainat Espoossa 2003—2008, asuntoja
kpl
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Lahde: Altika-tietokanta

Osaomistusasuntoja ja osaomistusasuntojen kaltaisia vapaarahoitteisia asun-
toja rakennuttavat paakaupunkiseudulla mm. Helsingin kaupungin Asuntotuo-
tantotoimisto ATT, Asuntosaatio, AVARA, SATO, VVO, Skanska ja YIT.

Asumisoikeusasunnot

Hieman yli puolet koko maan asumisoikeusasunnoista (32 139 kpl vuonna
2007) sijaitsee Helsingin seudulla ja naista paakaupunkiseudulla noin nelja
viidesosaa. Vuonna 2007 paakaupunkiseudulla asumisoikeusasuntoja oli yh-
teensa 13 795 kpl eli 2,6 % asuntokannasta. (YTV 2008.)

Arava- ja korkotukilainoilla on tuotettu asumisoikeusasuntoja vuodesta 1990
alkaen (koko maassa vuonna 1990 yhteensa 61 asumisoikeustaloa). Tuettujen
asumisoikeusasuntojen rakentaminen oli kilvaimmillaan 1990-luvun alussa ja
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vuosikymmenen puolivalista 2000-luvun alkuun, jonka jalkeen tuotanto hiipui:
Vuonna 1992 myonnettiin arava- tai korkotukilainaa yli 1 500 asumisoikeus-
asuntoon paakaupunkiseudulla, vuonna 1997 1 700 asumisoikeusasuntoon,
vuonna 2007 ei yhteenkaan. Vuonna 2008 lainoja myonnettiin noin 150 asun-
toon. Eniten tuettuja asumisoikeusasuntoja on rakennettu Helsinkiin; vuosina
1991-2008 yhteensa noin 6860 asumisoikeusasuntoon on myodnnetty arava-
tai korkotukilaina. Espooseen lainoja on myonnetty yhteensa noin 4900 ja
Vantaalle 3600 asumisoikeusasuntoon. Suhdannetilanteen myota kiinnostus
niin ARA-vuokratuotantoon kuin asumisoikeusasuntojen tuotantoonkin on
heraamassa jalleen (YTV 2008).

Kuvio 3.4. Arava- ja korkotukilainoilla tuotetut asumisoikeusasunnot paakaupunkisedulla
1991-2008.
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Lahde: Altika-tietokanta

Asumisoikeusasuntojen rakennuttajia paakaupunkiseudulla ovat
e Helsingin kaupungin ATT, Asuntosaation Asumisoikeus Oy, Asokodit,
AVAIN Asumisoikeus Oy (YH-Suomi), TA-Asumisoikeus Oy, VAV Asu-
misoikeus Oy (kohteet Vantaalla) ja HELAS.
(Helsingin kaupunki, kiinteistovirasto, asuntoasiat, rakennuttajien yhteystie-
dot.)
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Valimalli asuntokannassa

Paakaupunkiseudun asuntokantaa voidaan tarkastella toisaalta yhteiskunnan
tuen ja kontrollin nakokulmasta, toisaalta hallintasuhteen nakokulmasta. Yh-
teiskunnan tukemiin ja kontrolloimiin asumismuotoihin lukeutuvat kaupunkien
vuokra-asunnot, yleishyodyllisten yhteisdjen ARA-vuokra-asunnot, asumisoike-
usasunnot, Hitas-omistusasunnot seka korkotuetut osaomistusasunnot. Nama
muodostavat noin 30 % padkaupunkiseudun asuntokannasta. Taysin markki-
naehtoisiin asumismuotoihin lukeutuvat vapaarahoitteiset vuokra-asunnot ja
vapaarahoitteiset omistusasunnot, noin 70 % koko asuntokannasta. Hallinta-
suhdetta tarkasteltaessa voidaan asuntokanta jakaa vuokra-asuntoihin, joihin
luetaan myos asumisoikeusasunnot, jotka muodostavat yhteensa noin 46 %
asuntokannasta, seka omistusasuntoihin, 54 % asuntokannasta. Osaomistus-
asunnot luetaan kuuluvaksi omistusasuntoihin.

Kuvio 3.5. Paakaupunkiseudun asuntokannan jakauma ja valimallin asumisen osuus.

Padkaupunkiseudun asuntokannan jakauma (%) ja
valimallin asumisen osuus 2008 (asutut asunnot)

Yhteis- A _ .
kunnan Kaupunkien 3 HITAS-omistusasunnot 4 %
tuki / vuokra-asunnot m _
kontrolli (ARA+muut) 'S ARA-tuetut osaomistusasunnot <1 %
0,
14 % ;’ Vapaarahoitteiset osaomistusasunnot
k ?%
e
Tuettu / u
kontrolloitu -
30 % Yleishyddyllisten yhteiséjen | 3 Vapaarahoitteiset
ARA-vuokra-asunnot % omistusasunnot
9 % 50 %
Vapaarahoitteiset
Taysin vuokra-asunnot
markkina- 20 %
ehtoinen
70 %
Vuokra-asunnot Omistusasunnot

46 % 54 % Hallintasuhde

Vilimallin asunnot
n.10 %
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Valimalli, johon kuuluu asumismuotoja kaikista edella mainituista ryhmista,
muodostaa noin 10 % paakaupunkiseudun asuntokannasta. Hitas-omistus-
asunnot ovat suurin ryhma, noin 4 % koko asuntokannasta. Asumisoikeus-
asuntoja on kannasta 3 %. Korkotuettuja asumisoikeusasuntoja on paakau-
punkiseudulla alle prosentin, vapaarahoitteisista osaomistusasunnoista ei ole
saatavilla erillista tilastotietoa, vaan ne kuuluvat omistusasumisen hallinta-
muotoon.

Paakaupunkiseudun (Helsinki, Espoo ja Vantaa) asuntokanta koostuu paa-
osin kerrostaloasunnoista, joita oli 75 % vuonna 2007. Kerrostaloasuntojen
osuus oli suurin Helsingissa, 86 %, Espoossa osuus 57 % ja Vantaalla 61 %.
15 % paakaupunkiseudun asunnoista sijaitsi erillisissa pientaloissa ja 9 %
ketju- ja rivitaloissa.

Paakaupunkiseudun asumisoikeusasunnoista 69 % sijaitsi kerrostaloissa,
21 % ketju- ja rivitaloissa ja 10 % erillisissa pientaloissa. Hitas-asunnoista 81
% oli kerrostaloasuntoja, 14 % rivi- ja ketjutaloasuntoja ja 6 % oli erillisissa
pientaloissa.

Taulukko 3.1. Asuntokanta padakaupunkiseudulla (pl. Kauniainen) hallintaperusteen ja talo-
tyypin mukaan 2007, %.

. Muu tai
glnt::t::i Arava- i(;krilfo_ Muu Asumis-  tunte-
vuokra- vuokra-  oikeus- maton  HITAS*
asunnon vuokra- .
asunto asunto  asunto hallinta-
osakkeet asunto
peruste
Kaikki
PKS talotyy- 100 100 100 100 100 100 100
pit
Erlliset 560 05 18 38 102 166 56
pientalot
Rivi- ja
ketjuta- 12,8 6,0 5.0 23 20,7 54 13,6
lot
Asuin-
kerros- 60,5 91,4 91,7 91,3 69,1 76,8 80,8
talot
Muu tai
tunte- 0,3 2,0 1,6 2,6 0,0 1.3 0
maton

Lahde: Aluesarjat ja *Helsingin rakennustasoinen vaesto syksylla 2008
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Paakaupunkiseudun asuntokannasta 52 % on 1-2 huoneen asuntoja, kun
keittiota ei lasketa huoneeksi. 38 % asuntokannasta oli 3-4 huoneen asuntoja
ja 9 % b5 tai useamman huoneen asuntoja. Pddkaupunkiseudun asumisoike-
usasunnoista 41 % on 1-2 huoneen asuntoja, 50 % 3-4 huoneen asuntoja ja
7 % 5 tai useamman huoneen asuntoja.

Taulukko 3.2. Paakaupunkiseudun (ml. Kauniainen) asuntokanta huoneistotyypeittain 2007,

%.

Lahde: Altika-tietokanta
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4 Asukkaat valimallin asunnoissa

Valimallin asuntojen asukasrakennetta selvitettiin tilastoanalyysilla Helsingin
kaupungin tietokeskuksen rakennustasoisesta vaestotiedostosta syyskuun
2008 tilanteesta. Tassa luvussa vertaillaan asukasrakennetta hallintamuodoit-
tain. Vertailussa on mukana vuodesta 1995 alkaen valmistuneet Helsingin kau-
pungin vuokra-asunnot, muut ARA-vuokra-asunnot, vapaarahoitteiset asun-
not’ seka valimallin asuntotyypeista asumisoikeusasunnot, korkotukilainoitetut
omistusasunnot ja Hitas-asunnot. Korkotukilainoitettuja osaomistusasuntoja ei
ole rakennettu lainkaan Helsinkiin. Korkotukilainoitetut omistusasunnot sisalta-
vat tavallisten asunto-osakeyhtioiden asuntoja seka Hitas-yhtididen asuntoja.
Vertailut on rajattu vuodesta 1995 alkaen valmistuneeseen asuntokantaan,
jotta vertailu kohdistuisi likimaarin samanikaisiin asuntoihin, koska asunnon
ika vaikuttaa oleellisesti vaestorakenteeseen. Tama nakyy erityisesti korkotue-
tuissa omistusasunnoissa, jotka on kaikki rakennettu 2000-luvulla.

Helsingin koko asuntovaesto kasitti syksylla 2008 yhteensa noin 550 500
asukasta, joista 382 800 asui vapaarahoitteisessa asunnossa, 87 800 Helsin-
gin kaupungin vuokra-asunnossa, 36 600 Hitas-asunnoissa, 28 000 muussa
ARA-vuokra-asunnossa, 13 800 asumisoikeusasunnoissa ja noin 1 500 korko-
tuetussa omistusasunnossa. Tassa selvityksessa on tarkasteltu asukkaita Hel-
singin uudemmassa asuntokannassa, eli vuodesta 1995 lahtien rakennetussa
asuntokannassa. Helsingin uudemman asuntokannan asuntovaesto kasitti
syksylla 2008 yhteensa 92 800 asukasta, joista 37 300 asui vapaarahoittei-
sessa asunnossa, 19 100 kaupungin vuokra-asunnossa, 14 500 muussa ARA-
vuokra-asunnossa, 12 000 asumisoikeusasunnossa, 8 400 Hitas-asunnossa
ja 1 500 korkotuetussa omistusasunnossa.

7 Sisaltaen seka omistus- etta vuokra-asunnot, joita ei rakennustasoisesta aineistosta pystyta erot-
tamaan. Vuodesta 1995 alkaen valmistuneissa vapaarahoitteisissa asunnoissa vuokra-asuntojen
osuus on kuitenkin pieni.
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Ikarakenne

Uusissa vuodesta 1995 alkaen valmistuneessa asuntokannassa asukkaiden
ikarakenne painottuu enemman lapsiin ja nuoriin ja vastaavasti vahemman
elakeikaisiin kuin koko asuntokannassa, koska uusiin asuntoihin normaalisti
valikoituu nuorta vaestoa.

Helsingin koko asuntokannan (1995 alkaen valmistuneet) asukkaiden ikara-
kenne muodostui seuraavasti: hieman yli viidennes asukkaista oli 0—14-vuoti-
aita lapsia ja samoin 15-29-vuotiaita nuoria ja vajaa viidennes oli 45-59-vuoti-
aita. 3b—44-vuotaiden osuus oli neljannes asukkaista, kun 60-75-vuotiaita oli
10 % ja yli 75-vuotiaita vajaa 4 %.

Lasten osuus oli valimallin asunnoissa keskimaaraisella tasolla, asumisoi-
keusasunnoissa ja korkotuetuissa omistusasunnoissa noin 22 %, Hitas-asun-
noissa kuitenkin hieman alhaisempi, 19 %. Lasten osuus oli suurin kaupungin
vuokra-asunnoissa. Vapaarahoitteisissa asunnoissa lasten osuus oli hieman
keskimaaraista alempi, samaa tasoa kuin Hitas-asunnoissa. Lasten osuus oli
alhaisin muissa ARA-vuokra-asunnoissa.

15-29-vuotiaiden osuus oli valimallin asunnoissa puolestaan alle keskitason,
15-17 %. Nuorten osuus oli korkein muissa ARA-vuokra-asunnoissa, johon
kuuluvat myds opiskelija-asunnot (pl. asuntolat). Nuorten osuus oli valimallia
korkeampi myos kaupungin vuokra-asunnoissa, mutta vapaarahoitteisissa
asunnoissa valimallin tasolla.

30-44-vuotiaiden osuus oli keskimaaraisella tasolla asumisoikeusasunnoissa,
joiden asukkaista 26 % kuului ikdryhmaan. Hitas-asunnoissa ikaryhman osuus
oli keskimaaraista jonkin verran korkeampi ja korkotuetuissa omistusasunnois-
sa selvasti keskimaaraista korkeampi, 33 %. Vapaarahoitteisissa asunnoissa
30-44-vuotaiden osuus oli hieman korkeampi kuin koko asuntokannassa,
vuokra-asunnoissa osuus oli tata pienempi.

Valimallin asunnoissa 45-59-vuotiaiden osuus oli jonkin verran suurempi
korkotuetuissa omistusasunnoissa ja Hitas-asunnoissa ja selvasti korkeampi,
26 %, asumisoikeusasunnoissa, kuin koko asuntokannassa keskimaarin. Va-
paarahoitteisissa asunnoissa ikaryhman osuus oli myos keskimaaraista kor-
keampi, vuokra-asunnoissa puolestaan keskimaaraista alempi.

60-74-vuotiaiden osuus oli keskimaaraisella tasolla asumisoikeusasunnois-
sa, 10 %. Hitas-asunnoissa osuus oli keskimaaraista jonkin verran korkeampi,
samalla tasolla kuin vapaarahoitteisissa asunnoissa, korkotuetuissa omistus-
asunnoissa osuus oli jonkin verran alempi, samalla tasolla kuin kaupungin
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vuokra-asunnoissa. Muissa ARA-vuokra-asunnoissa osuus oli keskimaaraista
selvasti alempi.

Yli 75-vuotiaita oli Hitas-asunnoissa keskimaaraista enemman, kuin myos
vapaarahoitteisissa ja muissa ARA-vuokra-asunnoissa. Sen sijaan kaupungin
vuokra-asunnoissa, korkotuetuissa omistusasunnoissa ja asumisoikeusasun-
noissa osuus oli alhainen.

Valimallin asukkaiden ikarakenne on melko samanlainen kuin vapaarahoit-
teisissa asunnoissa, erityisesti Hitas-asunnoissa ne ovat hyvin lahella toisiaan.
lakkaammissa ikaluokissa asumisoikeusasuntojen ja korkotuettujen omistus-
asuntojen ikajakauma on kuitenkin lahella kaupungin vuokra-asuntoja.

Kuvio 4.1. Asukasrakenne ikaluokittain vuodesta 1995 lahtien valmistuneissa asunnoissa
Helsingissa.
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Kuvio 4.2. 0—14-vuotiaat vuodesta 1995 lahtien valmistuneissa asunnoissa Helsingissa.
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Asukkaiden keski-ika oli syksylla 2008 koko uudessa asuntokannassa kes-
kimaarin 35 vuotta. Valimallin asunnoissa keski-ika oli 35 vuoden molemmin
puolin; 35 vuotta asumisoikeusasunnoissa, 33 vuotta korkotuetuissa omistus-
asunnoissa ja 38 vuotta Hitas-asunnoissa. Vapaarahoitteisissa asunnoissa
keski-ika oli 37 vuotta. Helsingin kaupungin vuokra-asunnoissa keski-ika ol
30 vuotta ja muissa ARA-vuokra-asunnoissa 32 vuotta.

Kuvio 4.3. Asukkaiden keski-ika vuodesta 1995 lahtien valmistuneissa asunnoissa Helsingissa.
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Vieraskielisten osuus

Vuoden 2008 syksylla kaikissa vertailun asuntotyypeissa muuta kuin suomea
tai ruotsia aidinkielendan puhuvien osuus oli keskimaarin 9 %. Valimallin asun-
noissa vieraskielisten osuus oli keskimaaraista alempi kaikissa asumismuodois-
sa. Asumisoikeus- ja Hitas-asunnoissa vieraskielisten osuus oli hieman alle 6
% kummassakin, samoin kuin vapaarahoitteisissa asunnoissa. Korkotuetuissa
omistusasunnoissa vieraskielisten osuus oli hieman korkeampi, 8 %. Kaupun-
gin vuokra-asunnoissa vieraskielisten osuus oli odotetusti korkein, 18 %, ja
muissa ARA-vuokra-asunnoissa 10 %.

Kuvio 4.4. Vieraskielisten (muuta kuin suomea ja ruotsia didinkielenaan puhuvat) osuus
vuodesta 1995 ldhtien valmistuneissa asunnoissa Helsingissa.
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Asuntokuntarakenne

Koko Helsingin vuodesta 1995 alkaen valmistuneesta asuntokannasta vuoden
2008 syksylla 39 % oli yhden aikuisen kotitalouksia. Lapsiperheiden® osuus oli
32 % ja vahintaan kahden aikuisen talouksien osuus 29 %. Hitas-asuntojen
jakauma oli hyvin lahella kaikkien hallintamuotojen keskiméaaraista jakaumaa:
yhden aikuisen talouksia oli 38%, kahden aikuisen talouksia oli 32 %, hieman

8 Lapsiperheiksi on tassa selvityksessa maaritelty asuntokunnat, joissa on vahintaan yksi 0—18-vuo-
tias asukas.
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enemman kuin lapsiperheita, joita oli kotitalouksista 30%. Asumisoikeus-
asunnoissa vahintaan kahden aikuisen talouksien osuus oli muita valimalleja
alhaisempi, 25 % ja lapsiperheiden osuus melko korkea, 35 %. Lapsiperhei-
den osuus oli valimalleista korkein korkotuetuissa omistusasunnoissa, 37 %
ja yhden hengen talouksien osuus kaikista hallintamuodoista alhaisin, 33 %.
Vapaarahoitteisissa asunnoissa kahden tai useamman aikuisen talouksien
osuus oli keskimaaraista korkeampi, Helsingin kaupungin vuokra-asunnoissa
lapsiperheiden osuus oli korkea, kun taas muissa ARA-vuokra-asunnoissa oli
paljon yhden aikuisen talouksia.

Kuvio 4.5: Asuntokuntien jakautuminen yhden aikuisen, vahintaan kahden aikuisen ja lapsi
perheiden kotitalouksiin vuodesta 1995 lahtien valmistuneissa asunnoissa Helsingissa.
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Asuntokuntien koko, asumisvaljyys ja asuntojen
keskimaarainen koko

Helsingin uudemman asuntokannan asuntokuntien keskimaarainen koko oli
2,2 henkiloa vuoden 2008 syksylla. Valimallin asuntojen asuntokunnat olivat
kooltaan keskimaaraisia, 2,1-2,3 henkiloa. Suurimmat asuntokunnat olivat Hel-
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singin vuokra-asunnoissa ja korkotuetuissa omistusasunnoissa, 2,3 henkiloa,
ja pienimmat muissa ARA-vuokra-asunnoissa, 1,9 henkea. Vapaarahoitteisissa
asunnoissa asuvien asuntokuntien keskikoko oli 2,2 henkea.

Kuvio 4.6. Asuntokuntien keskikoko vuodesta 1995 lahtien valmistuneissa asunnoissa Hel-
singissa.
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Helsingin uudemmassa asuntokannassa asumisvaljyys oli keskimaarin 34
m? asukasta kohden. Asumisoikeusasunnoissa ja korkotuetuissa omistus-
asunnoissa asumisvaljyys oli keskimaaraista alhaisempi, vajaa 32 m?/asukas.
Hitas-asunnoissa asumisvaljyys oli korkeampi, 36 m? asukasta kohden, mutta
kuitenkin alempi kuin vapaarahoitteisissa asunnoissa, joissa oli keskimaarin
39 m?%asukas. Kaupungin vuokra-asunnoissa asumisvaljyys oli alhaisin, 28 m?
asukasta kohden, muissa ARA-vuokra-asunnoissa asumisvaljyys oli 31 m?, la-
hella asumisoikeusasuntojen ja korkotuettujen omistusasuntojen tasoa.
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Kuvio 4.7. Asumisvaljyys vuodesta 1995 lahtien valmistuneissa asunnoissa Helsingissa.
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Uudemman asuntokannan asuntojen keskimaarainen koko oli 70 m2. Valimallin
asunnot olivat melko lahella tata: asumisoikeusasunnot olivat keskiméaarin 68
m?, korkotuetut omistusasunnot 70 m? ja Hitas-asunnot 72 m2. Vapaarahoittei-
set asunnot olivat tilavimpia, keskimaarin 80 m2. Kaupungin vuokra-asunnot ja
muut ARA-vuokra-asunnot olivat keskimaaraista pienempia, 64 m? ja 54 m?2.

Kuvio 4.8. Asuntojen keskikoko vuodesta 1995 lahtien valmistuneissa asunnoissa Helsin-
gissa.
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Asukkaiden vaihtuvuus valimallissa

Tietoa asukkaiden vaihtuvuudesta eri hallintamuodoissa on saatu vertaamalla
asumisaikojen keskimaaraisia pituuksia: mita lyhyempi keskimaarainen asumis-
aika, sita suurempi vaihtuvuus hallintamuodossa. Vuoden 2008 syyskuun tilan-
teen mukaan keskimaarainen asumisaika vuodesta 1995 alkaen valmistuneissa
asunnoissa oli hieman yli nelja vuotta. Kuvion 4.9 mukaan pienin vaihtuvuus
vertailun hallintamuodoissa oli Hitas-asunnoissa, joissa keskimaarainen asu-
misaika oli 4,9 vuotta. Toiseksi pienin vaihtuvuus oli asumisoikeusasunnoissa,
joissa keskimaarainen asumisaika oli 4,8 vuotta. Vapaarahoitteisissa asunnois-
sa asumisaika oli vajaa nelja vuotta, joissa vaihtuvuuteen vaikuttaa oletettavasti
vahentavasti vapaarahoitteiset omistusasunnot ja nostavasti vapaarahoitteiset
vuokra-asunnot. Helsingin kaupungin vuokra-asunnoissa asumisaika oli myos
pitka, 4,5 vuotta ja vaihtuvuus oli odotetusti pientd. Suurinta vaihtuvuus oli
muissa ARA-vuokra-asunnoissa, joissa keskimaarainen asumisaika oli hieman
yli kolme vuotta. Myos korkotuettujen omistusasuntojen keskiméaarainen asu-
misaika oli suhteellisen lyhyt, mutta tahan vaikuttaa se, etta nama asunnot on
rakennettu 2000-luvulla.

Kuvio 4.9: Asukkaiden keskimaardinen asumisaika vuodesta 1995 lahtien valmistuneissa
asunnoissa Helsingissa.
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Lapsiperheiden vaihtuvuutta kuvastaa alle 10-vuotiaiden lasten keskimaarai-
nen asumisaika. Kuvion 4.10 mukaan lapsiperheiden vaihtuvuus on pieninta
asumisoikeusasunnoissa, joissa se on suunnilleen samanlaista kuin kaupungin
vuokra-asunnoissa. Sen sijaan Hitas-asunnoissa lapsiperheiden, joissa on alle
10-vuotiaita lapsia, vaihtuvuus on keskimaaraista suurempaa.

Kuvio 4.10: 0-9-vuotiaiden lasten keskimaarainen asumisaika vuodesta 1995 lahtien valmis-
tuneissa asunnoissa Helsingissa.
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5 Asuntotuottajien ja -rahoittajien seka
valtionhallinnon edustajien nakemyksia
valimallista

Valimallin asumismuotojen tulevan tarjonnan selvittamiseksi rakennuttajille, ra-
kennusliikkeille ja rahoittajille tehtiin internet-kysely 12/2008-01/2009 valisena
aikana, jossa kartoitettiin heidan nakemyksiaan valimallin asumisvaihtoehdois-
ta (Hitas, osaomistus, asumisoikeus, aiesopimuksen malli). On huomattava,
etta kysely tehtiin aikana, jolloin aiesopimuksen valimalli oli viela epaselva ja
hallituksen elvytyspakettia vuosille 2009-2010 ei oltu viela esitetty. Lisaksi
selvitysta varten haastateltiin valtionhallinnon asuntosektorin asiantuntijoita
yhteiskunnan tukijarjestelmien kehittamisnakymista seka pyydettiin komment-

teja rakennuttajien ja rakennusliikkeiden kritiikista, joka kohdistui yhteiskunnan
tukijarjestelmiin asuntotuotannolle.

Kysely asuntotuottajille ja rahoittajille

Kyselyssa kartoitettiin vastaajien valimallin asuntojen tuotanto/rahoitussuunni-
telmia kahden vuoden ja viiden—kymmenen vuoden kuluessa seka vastaajien
nakemyksia tuen riittavyydesta ARA-tuetuissa valimalleissa, asuntojen tuot-
tamiseen ja hallintaan liittyvista ehdoista, tonttien saatavuudesta valimallin
tuotantoa varten, valimallien asuntojen kysynnasta seka nykytilanteesta ja
valimallin tuotannon kehittamisesta. Kysely lahetettiin 52 henkildlle sahkopos-
tilla ja siihen vastasi yhteensa 9 henkilda, joista 7 edusti rakennuttajia, 1 raken-
nusliiketta ja 1 rahoittajatahoa. Vastausprosentti oli 17. Vastaukset edustavat
lahinna naytetta suurimpien rakennuttajaorganisaatioiden ja rakennusliikkeiden
edustajien nakemyksista. Vastaukset esitellaan asumismuodoittain.

Hitas-omistusasunnot

Vastaajilta kysyttiin heidan suunnitelmistaan tuottaa tai rahoittaa Hitas-omis-
tusasuntoja ja heitd pyydettiin arvioimaan niiden osuutta kokonaistuotannosta/-
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rahoituksesta kahden vuoden ja viiden—kymmenen vuoden kuluttua. Suuret
rakennuttajaorganisaatiot ilmoittivat tuottavansa 10-20 % tuotannostaan Hi-
tas-asuntoja seuraavan 2 vuoden aikana. 5-10 vuoden kuluessa rakennuttajien
arvioit Hitas-asuntojen tuotannosta vaihtelivat 10-30 % valilla.
Rakennuttajien ja rakennusliikkeiden kannalta Hitas-jarjestelma toimii paa-
piirteissaan hyvin. Ongelmakohtina mainittiin kuitenkin se, etta hyvaksytty hin-
ta ei sisalla riittavasti pelivaraa myyntiriskia ja mm. markkinointikuluja varten,
eika ole kehittynyt samassa suhteessa kustannustason kanssa. Myos jalleen-
myyntia koskeva jarjestelma koettiin epaselvaksi ja sen nahtiin rajaavan osta-
jakuntaa. Suurin osa vastaajista katsoi tonttien saatavuuden Hitas-tuotantoa
varten tyydyttavaksi, kaksi vastaajaa katsoi sen kuitenkin olevan heikkoa. Pe-
rusteluina huonoon tai tyydyttavaan vastaukseen annettiin se, etta osa tonteis-
ta on vaikeita ja kalliita toteuttaa, mika aiheuttaa hintaongelmia ja toivottiin,
etta tontit tulisivat laajempaan jakeluun, jotta tuottajakaarti monipuolistuisi,
nykyisin tontit jaetaan lahinna rakennuttajille ja kaupungin tuottajille.
Hitas-omistusasuntojen kysyntatilanne nahtiin seka talla hetkella etta 5-10
vuoden kuluttua hyvana. Nelja vastaajaa naki Hitas-asunnoilla talla hetkella
paljon kysyntaa ja kolme jonkin verran kysyntaa. Yhden vastaajan mielesta
Hitas-asunnoille on talla hetkella vain vahan kysyntaa. Jakauma oli sama myos
arvioissa koskien tulevia 5-10 vuotta. Kehittamisehdotuksina vastaajat toivoi-
vat, etta palkkiojarjestelmaa kehitettaisiin siten, etta se huomioi todellisen ku-
lurakenteen ja riskit ja etta jalleenmyynnin pelisaannot selkiytettaisiin.

Osaomistus

Vastaajia pyydettiin arvioimaan valtion tukemien seka vapaarahoitteisten osa-
omistusasuntojen merkitysta tuotannossaan seuraavan kahden vuoden seka
viiden—kymmenen vuoden kuluessa. Osa suurista rakennuttajaorganisaatioista
arvioi valtion tukemien osaomistusasuntojen osuudeksi n. 10 % tuotannosta
lahimman 2 vuoden aikana seka 5-10 vuoden kuluessa. Rakennusliikkeiden
kiinnostus valtion tukemaan osaomistustuotantoon oli vahaista. Sen sijaan
kiinnostus vapaarahoitteisia osaomistusasuntoja kohtaan oli suurempaa. Suu-
ret rakennuttajaorganisaatiot arvioivat osuuden vahaiseksi 2 vuoden kuluessa,
mutta osa rakennuttajista arvioi osuuden kasvavan 10-30 %:iin 5-10 vuoden
kuluessa. Yksi suuri rakennuttaja arvioi osaomistusasuntojen osuudeksi seu-
raavan kahden vuoden aikana kuitenkin 40 %.
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Vastaajat pitivat valtion tukemien osaomistusasuntojen rahoittamiseen myon-
nettavaa tukea paaosin riittamattomana. Viisi vastaajaa katsoi tukijarjestelman
toimivan huonosti, yksi tyydyttavasti ja yksi hyvin. Vapaissa kommenteissa
vastaajat luonnehtivat tukea riittamattomaksi houkuttelemaan tuottamaan
kyseisen mallin kohteita, ja hankintahinta-arvioiden nahtiin laahaavan viisi
vuotta jaljessa. Tuottamista pidettiin rakennuttajille helposti kannattamatto-
mana, koska mm. markkinointikustannuksia ei huomioida riittavasti. Valtion
tukemille osa-omistusasunnoille toivottiin samanlaista kaynnistysavustusta,
kuin vuokra- ja asumisoikeusasunnoilla. Vastaajat katsoivat myos muiden
tuottamisen ja hallinnan ehtojen toimivan melko huonosti valtion tukemien
osaomistusasuntojen kohdalla: kolme vastasi niiden toimivan huonosti ja kol-
me tyydyttavasti. Perusteluna mainittiin myyntirajoitusten olevan liian pitkia.
Tonttien saatavuutta osaomistustuotantoa varten pidettiin heikkona: viisi vas-
taajaa koki saatavuuden huonoksi, kaksi tyydyttavaksi.

Osaomistusasuntojen kysyntatilanne on vastaajien mukaan talla hetkella
ja b=10 vuoden kuluttua tyydyttava; talla hetkelld on jonkin verran tai vahan
kysyntaa, 5-10 vuoden kuluttua hiemmnan enemman kuin nyt. Valtion tukemil-
le osaomistusasunnoille nahtiin olevan kaiken kaikkiaan hieman enemman
kysyntaa kuin vapaarahoitteisille. Kehittamisehdotuksena toivottiin valtion
tukemille osaomistusasunnoille samaa kaynnistysavustusta, kuin vuokra- ja
asumisoikeusasunnoilla.

Asumisoikeusasunnot

Vastaajista kolme rakennuttajaa aikoo tuottaa asumisoikeusasuntoja seuraavan
kahden vuoden aikana; kaksi 20-30 %, yksi yli puolet tuotannostaan. Yksikaan
vastaaja ei ilmoittanut aikovansa rakentaa asumisoikeusasuntoja seuraavan vii-
den tai kymmenen vuoden kuluessa. Vastaajat pitivat asumisoikeusasuntojen
rahoittamiseen myodnnettavaa valtion tukea paaosin tyydyttavana: kaksi vas-
taajaa piti sita hyvana, kaksi huonona ja kolme tyydyttavana. Tukeen liittyvana
ongelmana mainittiin se, etta lainajarjestelma ei mahdollista lainojen riittavaa
lyhentymista ja rahoituskulujen alenemista; asumiskustannukset kasvavat sa-
malla kun korjaustarve kasvaa jolloin asukkailla on perusteettomia odotuksia
asumiskulujen alenemisesta. Asumisoikeusasuntojen omarahoitusosuutta
pidettiin myos lilan suurena ja omistajan loytaminen katsottiin rakentamista
ongelmallisemmaksi.
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Muiden asumisoikeusasuntojen tuottamisen ja hallinnan ehtojen nahtiin toi-
mivan melko huonosti: nelja vastaajaa naki niiden toimivan huonosti, kolme
tyydyttavasti ja yksi hyvin. Perusteluissa vastaajat eivat pitaneet asumisoike-
usasuntojen tuottamista ja hallinnointia taloudellisesti mielekkaana. Tuotanto-
kustannuksiin toivottiin voitavan lisata enemman kuluja mm. markkinoinnista,
koska asuntoja joudutaan markkinoimaan samoin kuin kovan rahan asuntoja.
Mielikuva asumisoikeusasunnoista koettiin vaaraksi ja sen nahtiin pohjaavan
vertailuista Ruotsin bostadsratt-jarjestelmaan, joka kuitenkin on perustavan-
laatuisesti erilainen. Jalleenmyynnin rajoituksia toivottiin lievennettavan, jolloin
asumismuotoa voisi syntya enemman ja yleishyodyllisyyssaantoa hollennet-
tavan, jotta markkinoille tulisi uusia tuottajia.

Tonttien saatavuutta asumisoikeusasuntoja varten pidettiin melko huonona:
nelja vastaajaa piti saatavuutta huonona, kaksi tyydyttavana ja yksi hyvana.
Tonttien saatavuuden kommentoitiin toimivan kuten muussakin ARA-tuotan-
nossa, tai viela paremmin, koska urakoitsijat luultavasti luovuttavat tontteja
mieluummin asumisoikeusasuntojen tuotantoon kuin puhtaaseen vuokratuo-
tantoon jarjestelman paremman imagon takia. Kuntien toimintamallia halut-
tiin kuitenkin selkiyttaa esimerkiksi luovutussaannoilla, silla yleishyodyllisten
tuottajien koettiin saavan useammin tontteja. Tonttihintojen ehtoja toivottiin
valjennettavan ja korkeampiakin hintoja haluttiin hyvaksya esimerkiksi erilli-
sella lainoituksella. Vastaajien mukaan asumisoikeusasuntojen kysyntatilanne
on talla hetkella hyva: kolmen vastaajan mielesta asumisoikeusasunnoille on
nyt paljon kysyntaa ja neljan vastaajan mielesta jonkin verran. Myos viiden—
kymmenen vuoden kuluttua kysyntaa arvellaan olevan: kuuden vastaajan
mielesta jonkin verran, kahden vastaajan mielesta paljon.

Kehittamisehdotuksina vastaajat toivoivat, etta jarjestelma muutettaisiin
kannustavammaksi tuottajan kannalta siten, ettd ARA:n hinnanmaarittelyssa
huomioitaisiin taloudellinen kannattavuus tuottajille ja koko lainajarjestelma uu-
distettaisiin. Kaupunkien tulisi varata riittavasti tontteja asumisoikeusasuntoja
varten, jolloin saataisiin monipuolisia alueita. Vastaajat toivoivat, etta asumis-
oikeusjarjestelmaan liittyvat virheelliset mielikuvat oikaistaisiin. Asumisoikeus-
lainsaadantoa toivottiin uudistettavan vastaamaan nykypaivan tilannetta.

Valimallin aiesopimuksella tuotettavat asunnot

Vastaajista vain yksi rakennuttajaorganisaatio oli kiinnostunut aiesopimuksen
mallilla tuotettavista asunnoista ja arvioi niiden osuudeksi n. 10 % tuotannosta
lahimman 2 vuoden aikana ja n. 20 % 5-10 vuoden kuluessa.
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Vastaajien mielesta aiesopimuksen mallin kaytannon soveltamiseen liittyy
viela epaselvyyksia. Maaraaikaista vuokrakayttoa pidettiin perusteltuna ehtona,
mutta asuntovuokrien maarittamista etukateen koko vuokra-ajaksi ei pidetty
perusteltuna mm. kustannusten ja korkotason ennakoinnin vaikeuden vuoksi.
Vastaajat pitivat myos maariteltya vuokra-aikaa liian pitkana ja sanoivat sen
estavan mallin toimimisen. Mallin arveltiin syovan vahaisia aravakelpoisia tont-
teja ja valtion taytetakausta pidettiin tarkeana sellaisille toimijoille, jotka eivat
muuten saa lainaa, mutta vakavaraisille toimijoille merkitys katsottiin vahai-
seksi. Valtion taytetakausta toivottiin nostettavan 100 %:n, jotta pienemmatkin
yritykset ja jarjestot voisivat tuottaa aiesopimuksen mallin mukaisia asuntoja
esim. erityisasumiseen.

Tonttien saatavuus aiesopimuksen mallin tuotantoa varten koettiin heikoksi,
viiden vastaajan mielesta saatavuus oli huono, kolmen mielesta tyydyttava.
Vastaajien mielesta tonttien saatavuutta parantaisi, jos tonttihinnoiksi voitaisiin
hyvaksya hieman nykyista korkeampia hintoja.

Aiesopimuksen mallin kysyntatilanne on talla hetkella ja 5-10 vuoden ku-
luttua hyva: neljan vastaajan mukaan mallille on talla hetkella paljon kysyntaa,
yhden mielesta jonkin verran kysyntaa, yhden mukaan vahan kysyntaa yhden
mielesta ei lainkaan kysyntaa. 10-15 vuoden kuluttua mallin asunnoille oli nel-
jan vastaajan mukaan niin ikdan paljon kysyntaa, kahden vastaajan mielesta
jonkin verran kysyntaa ja yhden mielesta vahan kysyntaa. Vastaajat toivoivat
ohjeistusta mallin kaytantoon soveltamisesta ja arvelivat korkotuen ilman
yleishyodyllisyysehtoja lisaavan mallin kiinnostavuutta merkittavasti. Valtion
taytetakausta toivottiin nostettavan 100 %:in.

Nykyinen suhdannetilanne

Vastaajat pitivat rahoituksen saatavuutta rahoituslaitoksilta erittain ongelmal-
lisena kaikissa tuotantomuodoissa. Viisi vastaajaa olisi kiinnostuneita muutta-
maan vapaarahoitteisia kohteitaan valimallin asunnoiksi, vuokra-, asumisoikeus
ja osaomistusasunnoiksi. Osa vastaajista piti muuttamista mahdollisena, osa
koki muuttamisen saadosten ja hintatason estavan muuttamisen. Epaselvaa
oli myos, voidaanko yksittaiset asunnot muuttaa vuokra-asunnoiksi, jos ne
sijaitsevat kohteissa, joissa 0sa huoneistoista on jo myyty.

Kaksi vastaajaa ilmoitti heilla olevan valimallin kohteissaan tyhjia asuntoja.
Myymattomien Hitas-asuntojen kohdalla vaihtoehtona oli joko myynnin jat-
kaminen ja hoito- ja rahoitusvastikekulujen maksaminen tai nilden myyminen
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alennuksella, joista molemmat tulisivat tappiollisiksi, koska palkkiossa ei ole
nailla kuluille varoja. Yksittaisia asuntoja ajateltiin myos voitavan laittaa vuok-
ralle. Vastaajat arvioivat asuntomarkkinoiden taantuman kestavan noin 2 vuot-
ta.

Yleisia kehittamisehdotuksia valimallin asuntotuotannon edellytyksille olivat
rahoituksen saatavuuden parantaminen, valtion tukema rahoitusmalli, valtion
takaus 100 %:lle hankintakustannuksista, korkotuen saaminen ilman yleis-
hyodyllisyysehtoja, tuen mitoitus siten, etta se johtaa kohtuulliseen vuokrata-
soon, jolla asunnoille on kysyntaa seka ARA:n hintahyvaksymismenettelyiden
joustavoittaminen siten, etta hinta hyvaksytaan, kun rakennuttaja ja toteuttaja
ovat sen hyvaksyneet.

Valtionhallinnon edustajien nakemyksia valimallin
asumisesta

Selvitysta varten pyydettiin myos valtionhallinnon asuntosektorin asiantunti-
joilta nakemyksia valimallin, 1ahinna asumisoikeus- ja osaomistusasumisen,
kysynnasta, yhteiskunnan tukijarjestelmien kehittamisesta seka kommentteja
rakennuttajien ja rakennusliikkeiden kritiikista, joka kohdistui yhteiskunnan
tukijarjestelmiin asuntotuotannolle.

Osaomistus- ja asumisoikeusasumisen kysynta

Valtionhallinnon edustajat arvelivat valimallien kysynnan pysyvan vakaana ja
hieman kasvavan.

Kysyjia ovat ne, jotka haluavat omistusasuntotyyppista asumista pienella
sijoituksella. Monelle tuettu osaomistus- ja asumisoikeusasuminen toimii va-
livaiheena, joskus pitkanakin, ennen omistusasumista, osalle se on kuitenkin
pitkaaikaisempi ratkaisu.

Valtion tukeman osaomistusasumisen ja asumisoikeusasumisen arveltiin
kiinnostavan kotitalouksia, jotka haluavat pois vuokra-asumisesta, mutta joil-
la pankkien luotonannon kiristyttya ei talla hetkella ole mahdollisuuksia oman
asunnon ostoon. Asumismuodot houkuttelevat ensiasunnon hankkijoita, nuo-
ria ja keski-ikdisia (35-40 v.) seka henkiloita, joiden tyopaikan pysyvyys on
epavarmaa tai joiden elamantapaan sisaltyy ajatus siita, etta ei haluta sitoutua
asumisratkaisulla tietylle paikkakunnalle. Jossain maarin myos vanhemman
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vaeston arveltiin olevan kiinnostuneita naista asumismuodoista, silla omistus-
asunnosta siirtyvilla vapautuu talloin paaomia.

Osaomistusmallissa iso osa asukkaista lahtee siita, etta asunto ostetaan
myohemmin omaksi. Asumisoikeusasumisessa kysyjina painottuvat ne, jot-
ka eivat halua sijoittaa paaomia asuntoon ja asumisoikeusasuminen onkin
usein tietoinen arvovalinta. Asumisoikeusasuntojen arveltiin kiinnostavan yha
enemman omistusasuntonsa pois myyvia seniorikansalaisia, jotka haluavat
vapauttaa omistusasuntoihin sitoutuneita paaomia.

Taantumassa vuokra-asuminen ja valimuodon asumisen arveltiin lisdantyvan,
ja arveltiin voivan tulla siirtymaa varsinaisesta omistusasumisesta tilanteis-
sa, joissa asukkaan taloudellinen tilanne heikkenee. Tuettuun osaomistus- ja
asumisoikeusasumiseen saattaa tulla myos jonkin verran siirtymaa vuokra-
asumisesta, mutta ei kovin merkittavasti.

Vapaarahoitteisten osaomistusmallien lanseeraamista pidettiin hyvana inno-
vaationa asuntomarkkinoille. Jarjestelman hyvana puolena pidettiin sita, etta
se mahdollistaa asumisen alkuvaiheen hyvin pienella omalla padgomapanos-
tuksella, mutta siihen sisaltyy omistusosuuden kasvaminen ja siirtyma omis-
tusasumiseen. Tata pidettiin realistisena, koska omistusasumisen vetovoiman
uskotaan sailytaan vahvana. Lisapanostuksia osaomistusasumisen tukeen ei
pideta valtionhallinnon edustajien mukaan perusteltuna. Osaomistuksen nah-
tiin toimivan parhaiten taysin vapaarahoitteisena jarjestelmana.

Valtionhallinnon edustajien nakemysten mukaan asumisoikeusasumiselle oli
aito tarve 1990-luvulla, mutta rahoitusmarkkinoiden muutokset ovat muutta-
neet tilannetta. On epatodennakadista, etta millaan realistisella toteutusmallilla
asumisoikeusasumisesta saadaan taloudellisesti kilpailukykyista vaihtoehtoa
omistusasumiselle. Yhteiskunnan lisatukea asumisoikeusasuntojen tuottajille,
omistajille tai asukkaille ei pideta perusteltuna.

Asukkaiden kannalta ongelmallisena pidetaan sita, etta rahoituskustannus-
ten maksaminen ei lisaa asukkaan omistusosuutta ASO-yhtidossa. Mm. tasta
syysta mallin kehittamista joko osuustoiminnallisen asumisen suuntaan tai
Ruotsin bostadsratt-mallin suuntaan pidetaan harkinnan arvoisena.

Tamanhetkisillda asumisen tuen rakenteilla, jossa omistusasumista tuetaan
voimakkaasti, osaomistus- ja asumisoikeusasumisen ei arvella kasvavan mer-
kittaviksi valimuodoiksi. Nykymuotoisina rahoitusehtoineen ja rajoituksineen
tuetun osaomistus- ja asumisoikeusasumisen uskottiin sailyvan nykyvolyy-
meissaan, vaikka niiden arveltiin voivan hieman kasvaa matalasuhdanteen
aikana.
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Rakennuttajien kritiikki

Valtionhallinnon edustajien mielesta rakentajien ja rakennuttajien kritiikki osa-
omistus- ja asumisoikeusasuntojen tuottamisen tuen riittamattomyydesta ja
tukiin liittyvien ehtojen tiukkuudesta on ikuinen ongelma. Iso osa kritiikista on
perinteista kritiikkia veronmaksajien varojen liilan vahaisesta kohdentamisesta
ko. kohteisiin. Keskeisimmat rakentajien ja rakennuttajien kritiikinaiheet kohdis-
tuvat tukimuotojen perusteisiin, jotka ovat lainsaadannon ja nain ollen myos
pitkalti poliitikkojen kéasissa. Valtionhallinnon edustajien mukaan rakentaja- ja
rakennuttajatahot voisivat omine jarjestoineen voimakkaammin ajaa asioita
poliitikkojen ja ministerididen kautta, jotta saisivat haluamiaan muutoksia ja
parannuksia niihin. Toisaalta halukkuus rakentaa asumisoikeusasuntoja on
kasvanut voimakkaasti esim. paakaupunkiseudulla, mita voidaan valtionhallin-
non edustajien mukaan pitaa osoituksena siita, etta nykyisillakin jarjestelman
ehdoilla loytyy kiinnostuneita tuottajia.

Rakennuttajat ovat kritisoineet hankinta-hintojen laahaavan jaljessa. Valtion-
hallinnon edustajien mukaan taustalla on kuitenkin kohtuuhintaisuus-vaatimus
asuntolainsaadannon mukaisesti. Valtion tukemien osaomistusasuntojen on
oltava kohtuuhintaisia, joten hankintahinta-arviot ovat voineet olla kaukana
vapaarahoitteisina myytavien kohteiden hinnoista. Hankintahintoihin on oleel-
lisesti alentavasti vaikuttanut myos pitaytyminen hyvaksyttavien tonttihintojen
osalta ARA:n hyvaksymissa enimmaishinnoissa, jotka ainakin keskeisimmilla
rakennuspaikoilla ovat reilusti alle kaypien tonttihintojen.

Valtionhallinnon edustajat pitavat oikeutettuna kritiikkia osaomistusasuntojen
hyvaksyttyjen markkinointikustannusten alhaisuudesta, ja seikka on jo otet-
tu huomioon. Perusteltuna pidettiin myos rajoitusten pituuteen kohdistuvaa
kritiikkia; rajoituksia tulisi arvioida kriittisesti. Kuitenkin jarjestelmiin sisaltyvan
yhteiskunnan tuen maaran ja sen ehtojen katsottiin olevan kohdallaan.

Asumisoikeusasukkaiden vaariin odotuksiin asumiskulujen alenemisesta
voidaan valtionhallinnon edustajien mielesta vastata ainakin osittain avoi-
muudella ja riittavalla tiedottamisella kustannusten muodostumisesta. Osa
vastaajista katsoi, etta tuottamisen ja hallinnoinnin taloudellinen mielekkyys,
seka millaisilla muutoksilla toiminta olisi heidan kannaltaan mielekasta, tulisi
selvittaa toimijoilta.
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Valimallin kehittaminen

Yhteiskunnan rahoitusjarjestelmaa asumisoikeusasumiselle ja osaomistus-
asumiselle tulisi valtionhallinnon edustajien mielesta kehittaa vastaamaan
kulloisiakin tarpeita ja lahtien ensisijaisesti tulevien kayttajien tarpeista seka
ottaen huomioon tuotantomahdollisuudet, jotka nekin alati muuttuvat.

Tavoitteena tulisi olla rahoitusmuodot, joihin sisaltyy selkea tukielementti,
joka myos selkeasti kohdentuu sille taholle, jolle se on tarkoitettu. Erityisesti
asumisoikeus—mallin nahtiin jamahtaneen paikoilleen ja vaikuttaneen kohtei-
den rakentamisen vahyyteen. Asumisen ja asumistarpeiden erilaistuminen
nahtiin kasvavana trendina monessakin mielessa ja siksi pidettiin tarkeana, etta
omistamisen ja vuokra-asumisen valissa on vaihtoehtoisia hallintamuotoja.

Jarjestelmaa voitaisiin kehittaa kasittelemalla asioita analyyttisesti, kartoitta-
malla ja kokoamalla ongelmat ja esittamalla niista lahtien perusteltuja paran-
nusehdotuksia. Iso kysymys on tietenkin se, halutaanko poliittisesti ylipaataan
yhteiskunnan tukemaa tuotantoa ja missa maarin. Osa vastaajista katsoi, etta
jarjestelman tulisi olla yksinkertaisempi ja tuen samantasoinen kuin omistus-
asumisessa, jotta asumisoikeus- ja osaomistusasumisesta voisi tulla varteen-
otettavampi vaihtoehto ja laajempi asumismuoto.

Valtionhallinnon edustajien nakemyksen mukaan aiesopimuksen malli on
hyva ja rakentamiseen kannustava. Porkkanana toimii rakennettavien asunto-
jen vapautuminen rajoituksista kohtuullisen ajan kuluttua. Kehyskuntia varten
suunniteltua vuokrapientalomallia pidettiin myods toimivana mallina ja kuntien
odotettiin olevan aktiivisempia mallin toteuttamisessa.

Valtion edustajien mukaan 100 %:n taytetakausta ei ole perusteltua toteut-
taa, vaan jokaisessa hankkeessa on oltava mukana myos rakennuttajan aito
riski.

Valimallin rooli tulevaisuudessa

Valtionhallinnon edustajien nakemykset valimallin roolista tulevaisuudessa
olivat jossain maarin ristiriitaisia keskenaan. Yhta mielta oltiin siita, etta talou-
den taantuma lisaa lahivuosina osaomistusasumisen ja asumisoikeusasumi-
sen kysyntaa seka tarjontaa; kiinnostus asumisoikeusasuntotuotantoon on
lisaantynyt hurjasti viime kuukausina. Jos tukijarjestelmiin ei tehda muutoksia,
seuraavassa noususuhdanteessa kiinnostus naihin asuntoihin kuitenkin jalleen
pienenee. Toisaalta, jos rahoituksen saatavuus kiristyy pysyvasti, erilaisille va-
limuodoille, joissa tarvitaan vahemman omaa paaomaa, on varmasti kysyntaa.
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Omistusasunnoissa asuva ikaantyva vaesto voisi myos olla jossain maarin
kiinnostunut naista asunnoista, koska ne mahdollistavat kertyneen asunto-
varallisuuden hyodyntamisen ilman "“kaanteista asuntolainaa”.

Nykymuotoisina asumismuodoilla ei kuitenkaan ole merkittavaa roolia
asuntotarjonnassa seuraavina 10 vuotena. Osaomistusasuntotuotanto on
lahtokohtaisesti omistusasuntotuotantoa, johon nykyiset kyseisen asunto-
tuotannon rakennuttaja-tuottajat eivat enaa osallistune, vaan palaavat tuot-
tamaan vain vuokra-asuntoja. Keskeisella sijalla tulevat tulevina vuosina ole-
maan vuokra-asuntotuotanto ja sitten taas suhdannetilanteen parantuessa
perinteinen omistusasuntotuotanto; myoskaan asumisoikeusasuntotuotan-
non rooli ei tule olemaan kovinkaan merkittava, vaikka se lahivuosina joksi-
kin aikaa lisdantyy. Nain ollen kyseiset asumismuodot eivat liene mydskaan
kovin merkittavia yhteiskunnan tuen nakokulmasta, ellei niita aidosti kehiteta
halutumpaan suuntaan niin tuottajien kuin ennen kaikkea tulevien kayttajien
nakokulmasta.

Osa valtionhallinnon edustajista korosti, ettd laman aikana asuntotuotantoon
ja rakentamiseen on kohdennettu ja tullaan kohdentamaan tukea, mutta se
on ehdottomasti maaraaikaista. Laman seurausten kustannuksia joudutaan
maksamaan pitkaan, ja rahoituskustannukset tulevat kiristamaan valtiontalo-
utta vuosien ajan. Pitemmalla ajalla yhteiskunnan tuet asuntosektorille eivat
tule kasvamaan, vaan pikemminkin supistumaan. Asuntosektorille ei toden-
nakoisesti tulla kohdentamaan uusia tukia, ja nykyisetkin tuet saattavat joutua
aikanaan kriittiseen tarkasteluun.

Toisaalta valtionhallinnon edustajien keskuudessa loytyi uskoa myos uu-
den, yhteiskunnan tukeman osaomistusjarjestelman syntymiseen, joka olisi
nykyista yksinkertaisempi ja pohjautuisi nykyiseen tilapaiseen ns. valimalliin.
Mallille nahtiin tarvetta jatkaa jarjestelmana, joka mahdollistaa omistusasun-
non hankinnan osamaksulla. Sen sijaan asumisoikeusjarjestelman tukeen ja
ehtoihin ei uskottu tulevan suuria muutoksia, huolimatta joidenkin tahojen
odotuksista esim. asumisoikeusasuntojen muuttamisesta omistusasunnoiksi
tai niista saatavan tuoton vapauttamiseksi.

Kaiken kaikkiaan valtionhallinnon edustajat arvioivat valimallin roolin melko
vahaiseksi tulevaisuudessa eika tukien valimallin asuntotuotantoon uskottu
kasvavan.
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6 Asuntokysynnan nakymia

Seudun vaestokehitys

Seudullisen asuntokysynnan perustana on vaestokehitys. Helsingin seudun (14
kuntaa) vaestonkasvu on kiihtynyt vuodesta 2005 alkaen ja vuonna 2008 seu-
dun asukasluku kasvoi noin 16 000 hengella eli 1,2 %. Koko seudun kasvusta
viime vuonna paakaupunkiseudun osuus oli 12 000 ja siita Helsingin osuus
5900. Helsingin seudulle laaditun tuoreen vaestéennusteen mukaan (Helsin-
gin kaupungin tietokeskus 2008) Helsingin seudun asukasluvun ennakoidaan
kasvavan perusvaihtoehdossa 13 000-14 500 henkeéa vuodessa (0,9-1,1 %/Vv.)
seuraavan 10 vuoden aikana ja yhteensa noin 340 000 asukkaalla vuoteen

2040 mennessa (kuvio 5.1). Perusvaihtoehtoa nopeampi kasvu on realistinen

vaihtoehto, kuten myos hitaampi kasvu.

Kuvio 6.1. Helsingin seudun vaesto 1980-2008 ja vaestoprojektiot 2009—-2040
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Meneillaan olevan talouden taantuman ei uskota merkittavasti hidastavan
Helsingin seudun vaestonkasvua, silla tyollisyyden heikkenemisesta seuraa-
van tulomuuton hiljeneminen kompensoitunee vastaavasti lahtomuuton vai-
menemisella. Tassd suhteessa tilanne on erilainen kuin vuosina 2002-2004,
jolloin asuntomarkkinavetoinen muutto Helsingin seutua ymparoiville alueille,
ns. ulommalle kehalle, oli vilkasta samaan aikaan kun tulomuutto hiljeni tyol-
lisyyden heikentymisen vuoksi.

Vaestoennusteen mukaan seudun vaestorakenteessa tulee tapahtumaan
suuria muutoksia. Helsingin seudun muuttovoitosta kasvava osa on koko
2000-luvun ajan koostunut vieraskielisesta vaestosta, jota muuttaa Helsingin
seudulle seka ulkomailta ettd muualta maasta. Vuonna 2008 vieraskielisten
osuus seudun muuttovoitosta (8 500 henkea) oli noin 90 %. Vaestoennustei-
ta laadittaessa on arvioitu, etta Helsingin seudun vaestonkasvusta 65-75 %
seuraavan noin 20 vuoden aikana tulisi olemaan vieraskielisen vaeston kas-
vua. Paakaupunkiseudulla vieraskielisen vaeston arvioidaan kasvavan noin
100 000 hengella vuoteen 2025 mennessa eli likimaarin kaksi ja puolikertais-
tuvan (PKS:n vaesto- ja palvelutarveselvitys 2015 ja 2025, 2007). Tama mer-
kitsee, etta ulkomaalaistaustaisesta vaestosta tulee nopeasti merkittava tekija
seudullisilla asuntomarkkinoilla.

Toinen suuri muutos on vaeston ikaantyminen, jonka vaikutuksesta vyli
65-vuotiaiden maaran ennustetaan lahes kaksinkertaistuvan Helsingin seu-
dulla nykyisesta vuoteen 2025 mennessa.

Asuntokysynta

Seudullisen asuntokysynnan muutos voidaan jakaa asumisvaljyyden muutok-
sen ja vaestonkasvun vaikutuksiksi.

Asumisvaljyyden muutos perustuu lukuisiin osatekijoihin, joista tarkeimmat
ovat asuntokuntien pieneneminen seka tulotason kasvu. Asuntokuntien pie-
neneminen johtaa asumisvaljyyden kasvuun, koska pienemmat asuntokun-
nat asuvat henkea kohti laskettuna keskimaarin valjemmin kuin suuremmat
asuntokunnat. Vaeston ikaantyminen johtaa asuntokuntien pienenemiseen,
koska ikaantymisen seurauksena kahden ja yhden aikuisen asuntokuntien
maara lisaantyy. Myos nuorten kotoa muuttamisen jatkuva aikaistuminen,
avioerojen yleisyys seka elamantapojen muutos ja yksilollistyminen johtavat
asuntokuntien keskikoon pienenemiseen. Helsingin seudulla asuntokuntien
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keskikoko oli vuoden 2008 alussa 2,01 ja Helsingissa 1,85. Koko seudulla 73
% ja Helsingissa 80 % asuntokunnista koostui yhdesta tai kahdesta henkilos-
ta (koko maassa 73 %).

Toinen asumisvaljyytta kasvattava perustekija on tulotason nousu. Tulojen
kasvu kanavoituu paaosin kulutukseen ja kasvusta merkittava osa puolestaan
asumiskulutukseen. Lisatuloilla hankitaan lisaa seka asumisvaljyytta etta muuta
asumisen laatua. Toisaalta asumiseen kanavoituvat lisatulot valittyvat suurelta
osin asuntojen hintoihin ja vuokriin, koska tarjonta sopeutuu hitaasti kysynnan
muutoksiin. Helsingin seudulla tulotaso nousi voimakkaasti 2000-luvulla: asu-
kasta kohti lasketut reaaliset (kuluttajahinnoilla deflatoidut) ansiotulot kasvoivat
Helsingin seudulla 21 % vuodesta 2000 vuoteen 2008.

Helsingin seudulla keskimaarainen asumisvaljyyden kasvu on ollut viimei-
sen 25 vuoden aikana keskimaéarin noin 0,3 m? vuodessa. Asumisvaljyyden
kasvu on suhteellisen vakaata. Vaikka asuntojen hinnat ja asuntotuotanto ovat
aarimmaisen suhdanneherkkia ilmioita, asumisvaljyyden kasvunopeudessa ei
tapahdu suuria muutoksia. Valjyyden kasvu on jonkin verran hitaampaa Hel-
singissa kuin muualla seudulla, koska Helsingin pienasuntovaltaisessa asun-
tokannassa on paljon asuntoja, joissa asuminen ei voi valjentya lisaa. Maa-
hanmuuttajataustaisen vaeston kasvu on hidastanut ja tulee todennakoisesti
tulevaisuudessakin hidastamaan asumisvaljyyden kasvua, koska maahanmuut-
tajien keskimaarainen asumisvaljyys on ainakin alkuvaiheessa alhaisempi kuin
kantavaestolla. Tahan vaikuttavat suuret perhekoot (osalla maahanmuuttajia),
alhainen tulotaso seka sijoittuminen kerrostalojen vuokra-asuntoihin, joissa
asuntojen keskikoko on melko pieni.

Helsingin seudulle tehdyissa vaesto- ja asuntomarkkina-analyyseissa® on
arvioitu, etta seudun keskimaarainen asumisvaljyys kasvaisi nykyisesta noin
34 m?ssta / henkild noin 42 mZiin / henkild vuoteen 2030 mennessa. On
myos laskettu, etta taman suuruinen asumisvaljyyden kasvu edellyttaisi noin
500 000 kem?:n (noin 5 000 asunnon) vuosittaista asuntotuotantoa Helsingin
seudulla nykyiselle vaestolle (ilman vaestokasvun vaikutusta). Taman lisaksi
asuntotuotannon olisi pystyttava vastaamaan vaestonkasvun edellyttamaan
asuntokysyntaan.

Asumisvaljyyden muutoksen ohella toinen paatekija asuntokysynnan muu-
toksessa on vaestonkasvu. Asuntokysynnan muutoksesta tehtyjen tutkimusten

9 Seppo Laakson laatimat julkaisemattomat tausta-analyysit mm. Helsingin seudun vaestoprojek-
tioita varten.
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tuloksia voimakkaasti yleistaen ja yksinkertaistaen voidaan sanoa, ettéd 1 %:n
vaestonkasvu generoi kysynnan likimaarin 1 %:n asuntopinta-alan kasvulle.
Talla perusteella voidaan esittaa karkeana nyrkkisaantona, etta vaestonkasvun
aikaansaamaan asuntokysynnan kasvuun vastaaminen edellyttaisi Helsingin
seudulla likimaarin 500 asuntoa 1 000 lisdasukasta kohti.

Kokonaisuudessaan voidaan arvioida, etta pitkalla ajalla normaali asumis-
valjyyden kasvu ja 13 000-15 000 asukkaan vaestonkasvu generoivat Helsin-
gin seudulla kysyntaa 11 000-13 000 asunnon tuotannolle / vuosi. Helsingin
seudun maankaytdn, asumisen ja liikenteen toteutusohjelmassa (MAL 2017)
tavoitteeksi on asetettu 13 000 asunnon vuosituotanto, joka on edella esi-
tetyn haarukan ylapaassa. Vuosina 2006-2008 toteutunut tuotanto on ollut
Helsingin seudulla noin 8 000 asunnon tasolla vuodessa, josta noin 6 000 on
sijoittunut paakaupunkiseudulle. Talouden taantuma uhkaa pitkittaé matalan
tuotantotason jaksoa usealla vuodella.

Toisaalta vaestokehityksen ja asuntotuotannon valinen suhde on nimen-
omaan pitkan aikavalin suhde. Lyhyella ajalla asuntokanta ja asuntomarkki-
nat pystyvat sopeutumaan merkittavaan vaestonkasvuun. Viimeisen kolmen
vuoden aikana vuosina 2006-2008 Helsingin seudun asuntomarkkinat ovat
sopeutuneet alhaisen asuntotuotannon ja suhteellisen nopean vaestonkasvun
yhdistelmaan sita kautta, etta asumisvaljyyden kasvu on toistaiseksi hidastunut
ja samalla asuntovarauma (tyhjat asunnot) on supistunut. Asuntojen hinnat
ja vuokrat ovat toimineet sopeutusmekanismeina. Asuntojen hinnat nousivat
nopeasti syksyyn 2008 asti, jolloin hinnat kaantyivat rahoitusmarkkinoiden
kriisin vuoksi. Asuntojen vuokrien nousu on sen sijaan kiihtynyt ja ennakko-
arvioiden mukaan jatkunut myos vuoden 2009 aikana.

Ennakoidun vaestokehityksen seka asuntomarkkinoiden tilanteen perusteel-
la voidaan arvioida, etta asuntojen peruskysynta jatkaa kasvuaan Helsingin
seudulla vaestokasvun vetamana. Tyollisyyden heikkeneminen hidastaa osal-
taan kysyntaa, mutta sen vastapainona tyossakayvien tulokehitys voi jatkua
vakaana. Tassa tilanteessa on suuri riski sille, etta kysynta patoutuu, kun rahoi-
tusmarkkinoiden kriisista aiheutuvat pullonkaulat rajoittavat asuntotuotantoa.
Uhkana on, ettd patoutunut kysynta purkautuu rajuna hintojen ja kustannusten
nousuna siina vaiheessa, kun suhdanne muuttuu, rahoitusmarkkinat norma-
lisoituvat ja asuntotuotantoon on jalleen tarjolla rahoitusta.
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Asuntokysynnan muutokset ja vaikutukset valimallien
asumiseen

Edella esitetyt analyysit valimallin asuntojen asukasrakenteesta voidaan tiivis-
taa siten, etta valimallit ovat ensisijaisesti tavallisten tydssakayvien perheiden
ja yksinasuvien asuntoja. Asukasrakenne on melko lahella vapaarahoittei-
sen uuden asuntokannan asukasrakennetta, mutta poikkeaa enemman ARA-
vuokra-asuntojen rakenteesta.

Vaeston ikaantyminen ja siita seuraava elakeikaisten pienten asuntokuntien
maaran ja osuuden kasvu Helsingin seudun asuntomarkkinoilla liséa toden-
nakoisesti kaupunkimaisten, hyvien palveluiden lahella sijaitsevien keskiko-
koisten asuntojen kysyntaa. Monissa tutkimuksissa (mm. Juntto 2007) on
korostettu suomalaisten perheiden vahvaa halua asua pientaloissa. Kuitenkin
lapsiperheiden osuus asuntokunnista on vaestoennusteiden mukaan lasku-
suunnassa. Vaeston ikaantyminen ja siitd seuraava elakeikaisasuntokuntien
nopea lisdantyminen saa todennakoisesti aikaan tahan verrattuna painvas-
taista siirtymaa eli muuttoa kaupunkialueen reuna-alueiden pientaloalueilta
keskusten tiiviisti rakennettaville asuinalueille. Tutkimusten mukaan omistus-
asumisen todennakoisyys kasvaa ian myota. Tulevien elakelaisikaluokkien
uusien asuntojen markkinoille kohdistuva kysynta suuntautuu oletettavasti
ennen kaikkea vapaarahoitteisten omistusasuntojen markkinoille. Sen lisaksi
toinen vahva suunta on palveluasuminen eri muodoissaan. Valimallin asun-
tojen nykyisessa asukasrakenteessa elakeikaisten osuus on melko alhainen
Hitas-asuntoja lukuun ottamatta. Tulevaisuudessakin vaeston ikaantyminen
heijastuu valimallin asunnoissa todennakoisesti lahinna Hitas-markkinoille,
mutta oletettavasti vahemman asumisoikeus-, osaomistus- ja aiesopimuksen
mallilla tuotettavien asuntojen markkinoille.

Ikaantyvien lisaksi myos nuorten ja keski-ikaisten yhden tai kahden aikuisen
asuntokuntien maara tulee todennakadisesti edelleen kasvamaan Helsingin
seudulla. Naiden asuntokuntien osuus on melko suuri valimallin asuntojen
nykyisessa asukasrakenteessa. Valimallit nayttavat houkuttelevan vuokra-
asunnoissa asuvia tyossakayvia asukkaita, joilla on resursseja sijoittaa asu-
misoikeusmaksuun tai vahemmistoomistusosuuteen, mutta halua valttaa liian
suuren asuntolainan riskia. On ilmeista, ettda monille asukkaille valimalli tarjo-
aa siirtymavaiheen omistusasumiseen. On myds todennakadista, etta yksin ja
kaksin asuvat aikuisasuntokunnat muodostavat tulevaisuudessa merkittavan
osan valimallin asuntojen kysyntapohjasta.
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Vaestoennusteiden mukaan lapsiperheiden maara Helsingin seudulla tulee
edelleen kasvamaan, mutta selvasti aikaisempaa hitaammin. Lasten osuus
vaestosta ja lapsiperheiden osuus asuntokunnista tulee vahitellen alenemaan.
Lisaksi maahanmuuttajataustaisen vaeston osuus tulee kasvamaan erityisen
voimakkaasti nimenomaan lapsissa. Vastaavasti suomen- ja ruotsinkielisten
perheiden rooli Helsingin seudun asuntomarkkinoilla tulee suhteellisesti pie-
nenemaan. Taman seurauksena on todennakoista, etta 2000-luvun alkuvuosien
vahva trendi, kantavaestoon kuuluvien lapsiperheiden muutto seudun reuna-
alueilla sijaitseville pientaloalueille, tulee ainakin jossain maarin hiipumaan.
Vélimallin asuntojen nykyisessa asukasrakenteessa asumisuran alkupuolella
olevien lapsiperheiden, joissa on pienia lapsia, on korkeampi kuin vapaarahoit-
teisissa asunnoissa. Voidaan arvioida, etta tulevaisuudessakin asumisoikeus-
asunnot, osaomistusasunnot ja Hitas-asunnot houkuttelevat “nuoria” lapsi-
perheita, jotka haluavat siirtya pois varsinaisesta vuokra-asumisesta, mutta
haluavat valttaa suurten asuntolainojen riskia.

Maahanmuuttajataustainen vieraskielinen vaesto ei ole missaan suhteessa
homogeeninen ryhma, vaan se koostuu eri kieliryhmista seka hyvin vaihte-
levasta joukosta demografisten ominaisuuksien, koulutuksen, tyomarkkina-
aseman seka tulotason suhteen. Ajan kuluessa Helsingin seudulla tulee asu-
maan entistd enemman vuosia sitten pysyvasti tdnne asettuneita seka toisen
ja useamman polven maahanmuuttajia, jotka ovat taydellisesti integroituneet
takalaiseen yhteiskuntaan. Vieraskielisesta vaestosta tulee vahitellen yha mer-
kittavampi tekija myos asuntomarkkinoilla.

Kansainvalisten tutkimusten mukaan maissa, joissa maahanmuuttajia on
suhteellisesti enemman ja pitemmalta ajalta, maahanmuuttajien asumista
koskevat preferenssit eivat asumisen suurissa linjoissa oleellisesti poikkea
kantavaestosta, vaikka taustaryhmaéakohtaisia erojakin on. Maahanmuuttajat
tavoittelevat hyvaa asumistasoa ja arvostavat asuntojen laatua seka asuinaluei-
den palveluita, turvallisuutta ja saavutettavuutta vastaavalla tavalla kuin kanta-
vaestokin. Suuret erot kieli/kansallisuusryhmien asumisessa etenkin maahan-
muuton ensimmaisina vuosina perustuvatkin maahanmuuttajien kantavaestoa
pienempiin tuloihin ja varallisuuteen, epavarmaan tyomarkkina-asemaan seka
asuntomarkkinoilla kohdattavaan diskriminaatioon, eika niinkaan asumista kos-
keviin tavoitteisiin ja mieltymyksiin. Maahanmuuttajat etenevat asumisurallaan
ja parantavat asumistasoaan nopeasti integroitumisen, tyomarkkina-aseman
kohoamisen ja tulotason nousun myota niin, etta ero kantavaestoon supistuu.
Toisaalta maahanmuuttajaryhmien valilla on suuria eroja ja tyomarkkinoilla py-

58



syvasti heikoimmassa asemassa olevat maahanmuuttajaryhmat jaavat myos
asuntomarkkinoilla muita huonompaan asemaan.

Tulevaisuudessa on syyta olettaa, ettd seudulle muuttavien vieraskielis-
ten muuttokayttaytyminen, asumisvalinnat ja asumisuran kehitys lahentyvat
muualta Suomesta muuttavia. Paakaupunkiseudulla vieraskielisen vaeston
asuminen on painottunut yhteiskunnan tukemaan vuokra-asuntokantaan ja
senkin sisalla alueellisesti keskittyen (mm. Lankinen 2006). Valimallin asun-
noissa vieraskielisen vaeston osuus on samaa tasoa kuin koko kaupungissa
keskimaarin, mutta selvasti alhaisempi kuin kaupungin omistamissa vuokra-
asunnoissa tai muissa ARA-vuokra-asunnoissa. Valimallin asunnot ovat tassa
suhteessa lahella vapaarahoitteisia asuntoja.

2000-luvulla maahanmuuttajien tyomarkkina-asema on selvasti parantunut
ja jatkuvasti suurempi osa maahanmuuttajista on tyoperaisia muuttajia. Tama
tulee heijastumaan myos vieraskielisen vaeston sijoittumiseen asuntokantaan.
Vieraskielisen vaeston jakauma asuntojen hallintasuhteen ja talotyypin suh-
teen seka maantieteellisesti tulee ajan kuluessa monipuolistumaan. Toisaal-
ta on ilmeista, ettd myos tulevaisuudessa seudulle muuttavan vieraskielisen
vaeston sijoittuminen seudun asuntomarkkinoille tulee tapahtumaan suurel-
ta osin yhteiskunnan tukeman vuokra-asuntokannan kautta ja vieraskielisen
vaeston osuus tassa asuntokannassa tulee edelleen nousemaan. On toden-
nakoista, etta tulevaisuudessa valimallin asunnot tulevat houkuttelemaan
tyossakayvia, kohtuullisesti ansaitsevia vieraskielisin vaeston asuntokuntia
vuokra-asuntosektorilta.
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/ Yhteenveto ja johtopaatokset

Selvityksessa arvioidaan ns. valimallin asumismuotojen nykytilaa ja noin 10
vuoden paahan ulottuvan tulevaisuuden nakymia paakaupunkiseudulla. Sel-
vitys kattaa paakaupunkiseudun, mutta asuntomarkkinoiden tulevaisuuden
nakymia arvioitaessa nakokulmana on koko 14 kunnan Helsingin seutu.
Valimallin asunnot rajataan selvityksessa seuraavasti:

e Asumisoikeusasunnot

e Hitas-omistusasunnot

e Osaomistusasunnot

e Ajesopimuksen valimallilla tuotettavat asunnot.

Valimallien asuntokanta ja vaestorakenne

Valimalleista Hitas-omistusasuntojen tuotanto kaynnistyi Helsingissa 1970-Iu-
vun lopulla. Asumisoikeusasuntoja alettiin tuottaa 1990-luvun alussa ja osa-
omistusasunnot yleistyivat 2000-luvulla. Keskustelu valimallin hallintamuotojen
tarpeesta aktivoitui 1980-luvun jalkipuolella, kun vuokra- ja omistussektoreiden
valiin jai kasvava joukko valiinputoajia, jotka eivat saaneet vuokra-asuntoa
vapailta eivatka yhteiskunnan kontrolloimilta markkinoilta, mutta jotka eivat
myoskaan paasseet kiinni omistusasuntoon. Tassa tilanteessa syntyi kysyntaa
vuokra- ja omistusasumisen valialueen asunnoille, joissa on mahdollista valt-
taa perinteiseen vuokra-asumiseen liittyvaa epavarmuutta, vaikutusmahdol-
lisuuksien vahaisyytta ja negatiivista imagoa, mutta samalla myos eliminoida
pankkilainaan perustuvaan omistusasumiseen liittyvaa taloudellista riskia.
Valimallin asuntojen osuus koko vuosittaisesta asuntotuotannosta paa-
kaupunkiseudulla on vaihdellut muutamasta prosentista kolmannekseen.
1980-luvulla Hitas-asuntojen, eli silloin ainoan valimallin, osuus koko asunto-
tuotannosta oli noin 15 % vuosittain. 1990-luvulla valimallin osuus vaihteli nel-
janneksen ja kolmanneksen valilla, ja 2000-luvun puolivaliin mennessa osuus
laski vahitellen alle 5 %:iin. Vuonna 2008 véalimallin asuntoja tuotettiin noin
8 % koko paakaupunkiseudun asuntotuotannosta. Hitas-asuntojen rakenta-
minen oli Helsingissa vilkasta 1980-luvun alkupuolelta 1990-luvun puolivaliin
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asti, sen jalkeen uusien Hitas-asuntojen maara ja osuus asuntotuotannosta
supistui. Tuettujen asumisoikeusasuntojen rakentaminen oli kiivaimmillaan
1990-luvun alussa ja vuosikymmenen puolivalista 2000-luvun alkuun, jonka
jalkeen tuotanto hiipui. Paakaupunkiseudulla korkotukilainoitettuja osaomis-
tusasuntoja on rakennettu hyvin vahan ja ainoastaan Espoossa, vuosina 2003,
2004 ja 2008 Espooseen on myonnetty korkotukilainaa yhteensa noin 200
osaomistusasuntoa varten. Taysin vapaarahoitteisen osaomistusasuntotuo-
tannon maaraa ei ole pystytty selvittamaan, ja silta osin edella esitetyt tiedot
valimallin roolista asuntotuotannossa ovat vajavaiset.

Valimallien osuus paakaupunkiseudun asuntokannasta on nykyisin noin 10
%. Hitas-omistusasunnot ovat véalimallin suurin ryhma, noin 4 % koko asun-
tokannasta. Asumisoikeusasuntoja on kannasta 3 %. Korkotuettuja asumis-
oikeusasuntoja on paakaupunkiseudulla alle prosentin, vapaarahoitteisista
osaomistusasunnoista ei ole saatavilla erillisia tilastotietoja.

Valimallin asukkaiden ikarakenne on melko samanlainen kuin vapaarahoit-
teisissa asunnoissa, erityisesti Hitas-asuntojen ikarakenne muistuttaa tavalli-
sia vapaarahoitteisia asuntoja. lakkaampien ikaluokkien vaestoosuus asumis-
oikeusasunnoissa ja korkotuetuissa omistusasunnoissa on alhainen, lahella
kaupungin vuokra-asuntoja. Lasten osuus oli valimallin asunnoissa keskimaa-
raisella tasolla, noin viidennes kaikista asukkaista. Nuorisoikaluokkien osuus on
valimallin asunnoissa alle keskitason. Lapsiperheiden osuus on keskimaaraista
suurempi asumisoikeusasunnoissa, kun taas Hitas-asunnoissa osuus vastaa
vapaarahoitteisia asuntoja. Asukkaiden vaihtuvuus on valimallin asunnoissa
pienempaa kuin asuntokannassa keskimaarin. Toisin sanoen valimallin asunnot
eivat toimi lapikulkuasuntoina, vaan pikemmin suhteellisen pysyvana valinta-
na. Kaiken kaikkiaan valimallin asunnot ovat lahinna tavallisten tyossakayvien
kotitalouksien asuntoja.

Asuntomarkkinoiden nakymat ja valimallin rooli

Helsingin seudun asukasluvun ennakoidaan kasvavan seuraavan 10 vuoden
aikana noin prosentin vuodessa. Talouden taantuman ei arvioida hidastavan
oleellisesti seudun vaestonkasvua. Merkittava osa kasvusta tulee maahan-
muutosta. Seudun vaestorakenteessa tulee tapahtumaan muutoksia, joista
merkittavimmat ovat vaeston ikaantyminen ja maahanmuuttajataustaisen
vaeston kasvu. Vaestonkasvu ja vaestorakenteen muutos heijastuvat voimak-
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kaasti Helsingin seudun asuntomarkkinoille. Myos asumisvaljyyden kasvun
ennakoidaan jatkuvan vakaasti lisaten osaltaan asuntokysyntaa.

Talouden taantuma on lamauttanut syksysta 2008 alkaen Helsingin seudun
asuntotuotantoa, joka oli alhaisella tasolla jo ennen lamaa vuodesta 2006 al-
kaen. Koska asuntojen peruskysynta kuitenkin jatkaa kasvamista, on suuri ris-
ki sille, etta kysynta patoutuu, kun rahoitusmarkkinoiden kriisista aiheutuvat
pullonkaulat rajoittavat asuntotuotantoa. Uhkana on, etta patoutunut kysyn-
ta purkautuu rajuna hintojen ja kustannusten nousuna siina vaiheessa, kun
suhdanne muuttuu, rahoitusmarkkinat normalisoituvat ja asuntotuotantoon
on jalleen tarjolla rahoitusta.

Vaestonkasvu ja vaestorakenteen odotettavissa olevat muutokset heijastu-
vat myos valimallin asuntojen kysyntaan.

Vaeston ikaantyminen ja siita seuraava elakeikaisten pienten asuntokun-
tien maaran ja osuuden kasvu Helsingin seudun asuntomarkkinoilla lisaa-
vat todennakoisesti kaupunkimaisten, hyvien palveluiden lahelld sijaitsevien
keskikokoisten asuntojen kysyntaa. Tulevaisuudessa vaeston ikaantyminen
heijastuu valimallin asunnoissa todennakdisesti lahinna Hitas-markkinoille,
silla tulevat elakeikaluokat suuntautuvat oletettavasti ensi sijassa omistus-
asuntoihin. Muut valimallit nayttavat houkuttelevan vuokra-asunnoissa asuvia
tyossakayvia asukkaita, joilla on resursseja sijoittaa asumisoikeusmaksuun tai
vahemmistoomistusosuuteen, mutta halua valttaa liian suuren asuntolainan
riskia. Erityisesti osaomistusmalli tarjoaa joustavan siirtymavaiheen omistus-
asumiseen. Sen sijaan asumisoikeusasunnot nayttavat houkuttelevan nimen-
omaisesti sellaisia asukkaita, jotka haluavat nimenomaisesti valita vuokra- ja
omistusasumisen valimallin. Valimallien asuntojen vaihtuvuus on keskiméaa-
raista pienempaa, joten ne eivat toimi lapikulkuasuntoina vaan pikemminkin
suhteellisen pitkaaikaisena valintana. On todennakoista, etta yksin ja kaksin
asuvat aikuisasuntokunnat seka “nuoret” lapsiperheet muodostavat tulevai-
suudessa merkittavan osan valimallin asuntojen kysyntapohjaa. Edelleen to-
dennakoista, etta tulevaisuudessa valimallin asunnot tulevat houkuttelemaan
tyossakayvia, kohtuullisesti ansaitsevia vieraskielisen vaeston asuntokuntia
vuokra-asuntosektorilta.

Paakaupunkiseudulle kaavoitettavat uudet projektialueet mahdollistavat
tonttitarjonnan valimallin asunnoille. Valimallit soveltuvat hyvin alueille, joi-
den suunnittelussa tavoitteena on monipuolinen asukasrakenne. Ne soveltu-
vat seka ARA-vuokratalojen etta taysin vapaarahoitteisten talojen yhteyteen.
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Talouden laman aikana, jolloin taysin vapaarahoitteisen tuotannon kaynnista-
minen nayttaa olevan vaikeaa, valimallin asuntotuotannolla voidaan tasapai-
nottaa tuotannon rakennetta, jotta se ei painotu liiaksi ARA-vuokra-asunto-
tuotantoon.

Tuottajien ja valtionhallinnon nakokulma valimallin
tuotantoon

Meneillaan olevassa talouden lamassa asuntotuottajat kohtaavat suuria vaike-
uksia saada rahoitusta kaiken tyyppiselle asuntotuotannolle. Pitemmmalla ajalla
asuntotuottajat kuitenkin nakevat valimallin asuntovaihtoehdoille olevan koh-
tuullisen paljon kysyntaa. Hitas-jarjestelma ja osaomistusjarjestelma toimivat
tuottajien kannalta kohtuullisen hyvin. Sen sijaan asumisoikeusasuntojen tule-
vaisuus on tuottajien nakokulmasta epavarma. Aiesopimuksen malli kiinnostaa
tuottajia, mutta tuotannon realisoituminen on viela epavarmaa.

Asuntotuottajat kritisoivat paakaupunkiseudun kaupunkeja tonttien heikosta
saatavuudesta valimallin asuntotuotannolle. Tama kritiikki kuitenkin perustu-
nee menneiden vuosien tilanteeseen, koska uusien projektialueiden kaavoi-
tus on jo lisdnnyt ja tulee nopeasti lisaamaan tonttitarjontaa kaikentyyppiselle
tuotannolle.

Tuottajat pitavat yhteiskunnan tukea riittamattomana tuetuille valimallin
asuntotyypeille. Myos tuen ehtoja yleisesti ja yleishyodyllisyyssaadoksia eri-
tyisesti pidetaan tuottajien kannalta heikkoina. Valtionhallinnon asiantuntijat
nakevat tilanteen sellaisena, etta laman aikana asuntotuotantoon ja rakenta-
miseen on kohdennettu ja tullaan kohdentamaan tukea, mutta se on maara-
aikaista. Laman seurausten kustannuksia joudutaan maksamaan pitkaan, ja
rahoituskustannukset tulevat kiristamaan valtiontaloutta vuosien ajan. Pitem-
malla ajalla yhteiskunnan tuet asuntosektorille eivat tule valttamatta kasva-
maan, vaan mahdollisesti pikemmin supistumaan. Kuitenkin tukijarjestelman
ilmeisia epakohtia ollaan valmiita korjaamaan ja painotuksia tukien kohden-
tamisessa voidaan muuttaa.

Johtopaatoksia

Odotettavissa olevan vaestokasvun ja vaestorakenteen muutoksen perusteella
asuntokysynta kasvaa nopeasti Helsingin seudulla ja laman jalkeen uhkana on
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asuntomarkkinoiden uusi kuumeneminen, kun patoutuva kysynta purkautuu.
Laman aikana valimallin asuntotuotanto voi olla rahoituksen puolesta hel-
pommin kaynnistettavaa kuin taysin vapaarahoitteinen tuotanto. Valimuodon
asuntotuotannolla voidaan tasapainottaa uusien alueiden asuntotuotannon ra-
kennetta, jotta se ei painotu taysin ARA-tuettuun vuokra-asuntotuotantoon.

Pitemman ajan nakokulmasta valimallin asuntotuotanto monipuolistaa asun-
tojen tarjontaa tuomalla hallintamuotovalikoimaan vaihtoehtoja varsinaisen
vuokra-asumisen ja omistusasumisen valimaastoon. Tutkimusten mukaan
omistusasumisen haluttavuus tavoiteltavana asunnon hallintamuotona on
vahva, mutta samalla vaestonkasvu ja vaestorakenteen muutos pitavat var-
masti ylla vuokra-asuntojen kysyntaa. On ilmeista, etta monille asukkaille va-
limallin asuminen toimii valivaiheena siirtymiselle vuokra-asumisesta omis-
tusasumiseen.
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Liitteet:

Taulukko 1. Paakaupunkiseudun (pl.

mukaan 2007

Helsinki

Espoo

Vantaa

PKS

Kaikki talotyypit
Erilliset pientalot
Rivi- ja ketju-
talot
Asuinkerrostalot
Muu tai tunte-
maton

Kaikki talotyypit
Erilliset pientalot
Rivi- ja ketju-
talot
Asuinkerrostalot

Muu tai tunte-
maton

Kaikki talotyypit
Erilliset pientalot
Rivi- ja ketju-
talot
Asuinkerrostalot
Muu tai tunte-
maton

Kaikki talotyypit
Erilliset pientalot
Rivi- ja ketju-
talot
Asuinkerrostalot

Muu tai tunte-
maton

Omistaa
talon tai
asun-
non
osak-
keet

2007
100
14,7

8.9
76,0
0.4

100
40,0

17.9
4.9
0.1

100
37,9

16,0
45,9
0.1

100
26,4

12,8
60,5
0.3

Kauniainen) asuntokanta hallintamuodon ja talotyypin

Arava-
vuokra-
asunto

2007
100
0.2

2,6
95,0
2.2

100
2,0

11.8
83,2
3.0

100
0.3

1.2
88,3
0.3

100
0.5

6,0
91,4
2,0

Korko-
tuki-
vuokra-
asunto

2007
100
0,0

0.2
10,7
0.1

100
52

12,3
18,6
3.8

100
21

5,2
92,6
0.1

100
18

5.0
91,7
1,6

Muu
vuokra-
asunto

2007
100
2,2

1.4
93,9
25

100
9.5

6.0
81,2
3.3

100
1.3

319
86,3
2,5

100
3.8

23
91,3
2,6

Lahde: Aluesarjat ja *Helsingin rakennustasoinen vaesto 2008

Asumis-
oikeus-
asunto

2007
100
42

12,5
83,2
0.0

100
141

25,3
60,7
0,0

100
17,2

311
51,7
0.0

100
10,2

20,7
69,1
0.0

Muu tai
tunte-
maton
hallinta-
peruste

2007
100
8,7

3.4
86,8
1.1

100,
36,0

9.7
52,3
2,0

100
313

10,1
57,5
1,0

100
16,6

54
76,8
1,3

HITAS*

2008
100
5,6

13,6
80,8

80,8
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Taulukko 2. Padakaupunkiseudun (ml. Kauniainen) asuntokanta huoneistotyypeittadin 2007, %.

Helsinki

Espoo

Vantaa

Kauniai-
nen

PKS

Hallintaperusteet yhteensa
Omistaa talon

Omistaa asunnon osakkeet
Aravavuokra-asunto
Korkotukivuokra-asunto
Muu vuokra-asunto
Asumisoikeusasunnot
Muu tai tuntematon hallin-
taperuste
Hallintaperusteet yhteensa
Omistaa talon

Omistaa asunnon osakkeet
Aravavuokra-asunto
Korkotukivuokra-asunto
Muu vuokra-asunto
Asumisoikeusasunnot
Muu tai tuntematon hallin-
taperuste
Hallintaperusteet yhteensa
Omistaa talon

Omistaa asunnon osakkeet
Aravavuokra-asunto
Korkotukivuokra-asunto
Muu vuokra-asunto
Asumisoikeusasunnot
Muu tai tuntematon hallin-
taperuste

Hallintaperusteet yhteensa

Omistaa talon

Omistaa asunnon osakkeet
Aravavuokra-asunto
Korkotukivuokra-asunto
Muu vuokra-asunto
Asumisoikeusasunnot
Muu tai tuntematon hallin-
taperuste
Hallintaperusteet yhteensa
Omistaa talon

Omistaa asunnon osakkeet
Aravavuokra-asunto
Korkotukivuokra-asunto
Muu vuokra-asunto
Asumisoikeusasunnot
Muu tai tuntematon hallin-
taperuste

Lahde: Altika-tietokanta

Huoneis-

to-tyypit

yhteensa
100
100
100
100
100
100
100

100

100
100
100
100
100
100
100

100

100
100
100
100
100
100
100

100

100

100
100
100
100
100

100

100
100
100
100
100
100
100

100

Th+k/  2h+k/ 3h+k/ 4h+k/ 5h+k/ 6h+k/

kk/kt

10,3
1,6
49

16,0

12,4

28,2
6,5

16,8

235

2,1
13,6
18,3
22,0
45,4

5,6

37.4

1.1
1,7
6.9

14,8

11,2

309
4.1

19,7

9.5

0.6
3.4
211
1.3
22,2

16,5

18,5
0.3
1.1

14,0

13.8

324
33

23,6

kk/kt

21,9

58
21,5
45,7
46,6
39.4
32,7

2711

36,4

8.1
341
45,8
45,8
36,4
431

32,9

32,6

6,3
30,7
49,2
47,4
42,6
33,4

32,5

18,1

19
10,5
49,3
65,2
29,0

18,8

33,8

6,6
30,5
46,4
46,4
37,4
37,8

31,7

kk/kt

25,2
14,2
29,9
26,1
24,6
19,0
21.9

19.9

21,6
173
26,9
26,6
22,5
10,9
21,5

14,3

21,0
16,5
33,2
27,9
28,9
17,6
30,4

219

15,5

5,6
17,5
20,7
1.3
16,8

14,7

23,3
15,9
28,6
26,7
24,0
12,7
28,3

16,2

kk/kt

20,5
29,7
2711

9,0
1.1

8.0
23,0

16,5

11.8
33,5
16,9
1.8
11
43
19,0

1.1

19,0
36,5
22,0

12
10,5

6.8
239

15,7

18,0

14,2
22,7

8.9
12,2
15,9

12,1

14,9
33.1
20,1
19
9,0
52
21,3

10,4

kk/kt

10,4
2711
12,4
11
4,9
3.0
8.9

9.2

4,4
23,9
6,3
11
1,2
14
4,7

3.6

15
26,5
58
0,7
18
1,5
15

1.2

16,6

25,5
21,9
0.0
0,0
8.1

12.9

6.3
26,0
11
1,0
21
1,7
6,5

52

kk/kt

3.4
13.4
3.3
0.0
0.3
1.1
1,0

4,0

1,2
9.7
1,5
0.1
0.1
0.4
0.2

13

2,0
9.0
11
0,0
0.0
0.4
0.7

1,6

10,7

21,2
12,9
0.0
0,0
3.4

10,9

19
10,8
19
0.1
0.1
0.6
0.5

1.9

1,4
6,6
0.9
0.0
0.0
0.5
0.1

24

0.4
4,6
0.4
0.1
0.1
0.2
0.0

0.7

0.7
34
0.3
0,0
0.1
0.2
0.0

0.9

9.7

29,8
9.8
0,0
0,0
1.8

8.4

0.8
51
0,6
0.1
0.1
0.2
0.0

11

Tunte-
maton

0.9
15
0.1
21
0.1
0.7
0.0

41

0.6
0.9
03
0.3
0.6
0.9
0.0

2,1

0.1
0.1
0.0
0.1
0.0
0.1
0.0

0.5

19

1.1
13
0.0
0.0
28

5,1

0.6
0.8
0.2
0,6
0.4
0.8
0.0

23
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