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1. JOHDANTO

1.1 Johdatus tutkimusaiheeseen

Suomessa kotitalouksien suurin menoerd on asuminen ja se vie noin kolmanneksen kaikista
kulutusmenoista (Tilastokeskus 2023). Samalla asuminen on ihmisen perustarve, joka mainitaan
YK:n ihmisoikeuksien yleismaallisen julistuksen 25. artiklassa (YK 1948) sekd Suomen perustuslain
19. pykildsséd seuraavanlaisesti “julkisen vallan tehtdvind on edistdd jokaisen oikeutta asuntoon ja
tukea asumisen omatoimista jdrjestdmistd”. Sopivan asumisen tehtdvind on tarjota riittdvét ja
turvalliset elinolosuhteet yksildille sekd varmistaa eldmédnlaadun, hyvinvoinnin ja selviytymisen
kannalta olennaiset perusedellytykset tarjoamalla suojan, paikan levolle sekd mahdollistaen
sosiaalisen kanssakdymisen perustat (Atkinson & Jacobs 2016, 30). Asunto ei kuitenkaan ole vain
paikka, jossa eletddin, vaan se on samalla hyddyke, ja usein suurin yksittdinen yksildiden
varallisuuden ilmentymai. Siitd on myos tullut merkittdva globaali varallisuuserd, ja sitd myotd

keskeinen varallisuuden kertymisen viline. (Ryan-Collins, Lloyd & Macfarlane 2017, 99)

Vaikka asunnon avulla voidaan kerryttdd varallisuutta, siithen liittyvét kustannukset ovat yhi
kasvavissa mddrin taakka kotitalouksille tulotasosta tai maasta riippumatta (OECD 2021, 13).
Kaupungistumisen myoti erityisesti kasvavilla kaupunkiseuduilla ilmenee asuntojen kysynnén ja
tarjonnan epdsuhtaa. Asuntotuotannon maéra on puutteellista ja kilpailun my6td markkinahintaiset
asunnot eivit kohtaa matalapalkkaisten tai paikoittain edes keskituloisten palkkojen kanssa, silld
asuntojen hintakehitys on palkkatasoon suhteutettuna usein huomattavasti nopeampaa. (Euroopan
komissio 2025, 1) Samanaikaisesti kaupunkeihin kohdistuu kasvutavoitteita ja niilld on keskeinen
asema taloudellisessa kehityksessd. Taloudellinen kasvu ja kaupungistuminen ovatkin usein
riippuvaisia toisistaan: kaupungit ovat taloudellisen kehityksen moottoreita ja toisaalta taloudellinen

kasvu edistdd kaupungistumista. (UN Habitat 2011, 1)

Kaupungistumisen my®6ti ja toisaalta kaupunkien omien kasvutavoitteiden saavuttamiseksi asumisen
ilmidt ja ongelmat on vélttdmétontd ottaa huomioon. Kaupunkikehityksen ja elinvoiman
varmistamiseksi kaupunkien tulee toteuttaa maank&yttod ja asuntopolitiikkaa tavalla, joka tukee
kestdivdd yhdyskuntakehitystd. Puutteellinen ohjaus synnyttdd asuntokriisin, joka kiihdyttda
yhteiskunnan eriarvoisuutta ja aiheuttaa sosiaalisia ongelmia, kuten sosioekonomista eriytymisti,
segregaatiota, asunnottomuutta ja slummiutumista. (Masterson 2022) Kasautunut huonovointisuus
luo eriytyneistd alueista turvattomia ja vahvasti eriarvoistunut kaupunki heikentdd viihtyvyyttd ja

vetovoimaisuutta. Tdmién liséksi asuinympdristojen erilaistuminen polarisoi yksildiden ajattelua ja



siten yhteiskuntaa kokonaisuudessaan seki toimii yhteiskuntarauhan horjuttajana, jolloin sitd voidaan
pitdd  merkittdvand turvallisuuskysymyksend. (Leino 2022) Suomessakin alueellinen
eriarvoistuminen on noussut julkiseen keskusteluun ja erityisesti kasvavilla kaupunkiseuduilla ollaan

huolissaan sen seurauksista (Valtanen 2024, Méntysalo 2026).

Asumisen ongelmien ytimessa on se, ettei tietylld halutulla alueella sijaitse riittdvdd maérad sopivan
hintaista asumista kaikille, jolloin riittdvdd rakentamista ja asumisen kustannusten kohtuullisuutta
pyritdin ohjaamaan asuntopolitiikan harjoittamisella. ~ Asuntopolititkkaa toteutetaan eri
hallinnontasoilla ja sen tavoitteet ndyttdvdt kunnallisella, alueellisella ja kansallisella tasolla
yhtendisend. Tavoitteena on luoda asumisen edellytyksid kaikenlaisille kotitalouksille, edistda
kestdvdd rakentamista sekd luoda viihtyisdd kaupunkiympéristdd. Asuntopolititkan eri tasoilla
pyritdén ainakin paperilla siihen, ettd ihmisilld on mahdollisuudet kohtuuhintaiseen asumiseen seki
estdd ylivelkaantuminen. (esim. Ympdristoministerid 2020, Uudenmaan liitto 2025, Helsingin
kaupunki 2024). Tavoitteiden yhtendisyydestd huolimatta asumiseen liittyvédt toimet eri
hallinnontasoilla seké toimialoittain ovat kuitenkin vaihtelevia ja toimivat jopa ristiriidassa toistensa
kanssa. Nykyiset hallitusohjelman asuntopoliittiset toimet ohjaavat valtiota selkedmmin
selektiivisempdén asuntopolitiikkaan. ~ Muutokset ovat herdttineet tyytymattomyyttd kaiken
kokoisissa kunnissa, jonka lisdksi kuntien mahdollisuudet vaikuttaa asuntotuotantoon koetaan
rajalliseksi (Urponen & Kotilainen 2024). Kunnilla ei kuitenkaan ole vaihtoehtoa jattda
asumisjirjestelyiden hoitamista vain heikoimmassa asemassa oleviin, vaan kuntien on aktiivisesti
tuotettava ja kehitettdvd kaikenlaisille kotitalouksille sopivaa asumista. Asumisen merkitys on
kuntien elinvoimaisuudelle ja menestymiselle edellytys, jota haittaavista ilmidistd kuten
kaupunkialueiden eriytymisestd ja eri tuloluokkien mahdollisuudesta asua sopivan matkan padssi
tyopaikasta on muodostunut ongelma monissa Euroopan isoissa kaupungeissa. (Helsingin kaupunki

2024, 11)

Suomessa asumiskustannusten kehitys ei ole ollut yhtd rajua ja meilldi asumisen ongelmat
ndyttdytyvat melko pienind verrattuna esimerkiksi moneen muuhun ldnsimaahan (Henley 2024).
Suomessa asunnottomuuteen on kiinnitetty aktiivisesti huomiota jo useamman vuosikymmenen ajan
ja laajan sosiaaliturvaverkon avulla asumisen kustannusten kohtuuttomuus suhteessa tuloihin on
pienempi kuin Euroopan unionin keskiarvo, mutta Suomessakin asumiskustannukset ovat nousussa
(Eurostat 2023). Kehitykseen on vaikuttanut niin inflaatio, energian hinnan nousu kuin korkojenkin
kasvu (Aulasmaa 2024), jotka ndkyvit samanaikaisesti asuntorakentamisessakin (Vihmo 2024).
Samalla nykyisen hallitusohjelman asuntopolititkan uudistukset ndkyvét sekd valtion tukeman

asuntokannan tuottamisessa ettd sosiaalitukien leikkauksissa vaikuttaen yli puolen miljoonan
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henkildn toimeentuloon ja asumiseen (Kela 2024). Myos pitkddn jatkunut asunnottomuuden lasku on
viime vuosina kéddntynyt jélleen nousuun (Tolkki & Piirainen 2025). Asuntomarkkinoiden kehitys
heijastelee kotitalouksien varallisuuden muutoksia, ostovoimaa ja yksityistd kulutusta sekd
rahoitusmarkkinoiden tilaa, jolloin asuntomarkkinoiden ja rakennusteollisuuden vaikea tilanne seké
kotitalouksien vaikeudet ohjaavat toinen toisiaan. Té@mi heijastuu laajasti koko yhteiskuntaan,
vaikuttaen negatiivisesti tydllisyyteen, kuluttajien luottamukseen ja talouskasvuun. (Méaki-Frinti &

Silvo 2026)

Valtaosa asuntokannasta on yksityisten toimijoiden omistamia ja rakennuttamia. Vaikka
julkishallinnon mahdollisuudet vaikuttaa suoraan asuntotuotantoon ja sen kustannuksiin ovat
rajalliset, tekee se tietoisia valintoja toimivien markkinoiden edistimiseksi, jotka ohjaavat asumisen
tilaa ja hintojen kehitystd. Valtion vetdytyessd asuntopolitiikasta siirtyy kunnille suurempi vastuu
toimia aktiivisena asuntopolitilkan harjoittajana, jonka lisdksi alueiden erilaistuminen
asuntomarkkinoiden sekd videston ndkokulmasta vaatii paikallista ymmaérrystd. Asumisella ja sen
suunnittelulla on kauaskantoiset seuraukset, jolloin asuntotuotantoa tulee tarkastella ja suunnitella
pitkélld aikavalilld. Asuntotuotanto ja sen kehittdminen ovat vuosikymmenia vaativaa pitkéjanteista
tyotd, johon vaikuttavat keskeisesti maailmanlaajuiset ilmi6t, eikd asumista ja asumiskustannusten

staattisuutta voida pitdd oletusarvona.

1.2 Tutkimuksen tavoite

Tédmin tutkimuksen tavoitteena on saada ymmirrystd kaupungeissa harjoitettavasta maa- ja
asuntopolitiikasta sekd sen suhteesta asumisen hintaan ja siten kohtuuhintaisen asumisen
edistimiseen. Asumisen kiihtyvé erilaistumisen hintatason ja vdeston kdkokulmasta kasvukeskusten
ja kutistuvien alueiden valilld, sekd kaupunkien sisélld lisdd tarvetta ymmaértda paikallistason omaa
roolia asumiseen liittyvisséd ilmidissd. Téstéd syystd tutkimuksessa tarkastellaan kaupunkien tuottamia
asunto-ohjelmia, joiden avulla saadaan konkreettista nikemysti asumiseen liittyvisté tavoitteista ja

toimenpiteista.

Asuntopolititkan harjoittamisen lisdksi tdssd tutkimuksessa tarkastellaan politilkan asemaa
kaupunkien toiminnallisella kentdlld. Tutkimuksessa halutaan saada vastausta sithen, mikd on
kaupunkien asuntopolitilkan kyky ja tahtotila vastata asumisen hinnan ja asuntomarkkinoiden
muutoksiin, ja toisaalta, onko kaupungeilla todellisuudessa mahdollisuutta itsendisen asuntopolitiikan

harjoittamiseen.



Tutkimuskysymykset ovat seuraavat:

e Mika on kaupunkien rooli asumisen kohtuuhintaisuuden edistaimisessa?

e Mitd asumisen kohtuuhintaisuudella tarkoitetaan ja miten sitd pyritddn edistimiin
kaupunkien nédkdkulmasta?

e Miten asuntopolitiikka rakentuu julkishallinnossa ja milld tavoin tima heijastuu kaupunkien
harjoittamassa asuntopolitiikassa?

e Missd madrin kaupungeilla on kykyé tehdi itsendistd asuntopolitiikkaa?



2. ASUNTO- JA MAAPOLITIIKAN KOKONAISUUS

2.1 Mita asuntopolitiikalla tarkoitetaan?

2.1.1 Asuntokysymys luo raamit asuntopolitiikalle

Asuntokysymyksen, eli puutteellisten asuinolosuhteiden ja asumisen kohtuuhintaisuuden haasteiden
muodostuminen yhteiskunnalliseksi ongelmaksi voidaan ndhdé alkavan teollisen vallankumouksen
myoOtd. Véeston keskittyminen maalta kaupunkeihin loi julkishallinnolle paineen puuttua erityisesti
tyoviden asuinolojen kehittdmiseen. Vaikka tavallisen ihmisen asuinolot olivat olleet maaseudullakin
heikot, teollistumisesta juontuva kaupungistuminen loi yhteiskunnallisen paineen julkishallinnolle
puuttua vieston asuinolojen laatuun, silld riittdvdn tyOvoiman saaminen kaupunkeihin oli
vélttimatontd. Nopea kaupungistuminen loi heikkojen asumisolojen myd6td muitakin ongelmia, kuten
tartuntatautien levidmistd. Asumisolojen parantamisella ndhtiin my6s kyky kitked mahdollinen
julkishallinnon kritiikki ja kapinoinnin yltyminen kdyhemmissé kansanluokissa. (Kohl, Miiller &

Wilken 2026, 1-6).

Yli 150 wvuotta sitten Engels pohti asumisen ongelmia esseessddn ’Asuntokysymyksestd’
teollistumisen mydtd seuranneen kaupungistuminen ja sitd mydtd syntyneen asuntokriisin aikana,
minkd mukaan asuntokysymys ei rajoitu yksinomaan tydviaenkysymykseen, vaan koskettaa muitakin
yhteiskuntaluokkia. Engels esitti, ettd vaikka asuntokysymys on periaatteessa ratkaistavissa kysynnén
ja tarjonnan taloudellisen tasoittamisen avulla, on tdmd& my0s ratkaisu, joka herittda
asuntokysymyksen alituisesti uudestaan. Asuntokriisi ei muodostu sen takia, etteiko itse systeemi
toimisi, vaan kriisi syntyy juuri siitd syystd, ettd systeemi on rakennettu toimimaan niin. (Engels

1873)

Asuntokysymystd on pohdittu Suomessakin yli vuosisadan ajan. 1900-luvun ensimmaéisini vuosina
sitd midritteli sosiaalipoliitikko Einar B6Ok, jossa hdn esitti asuntokysymyksen jakautuvan useisiin
eri alakysymyksiin: maakysymykseen, rakennuskustannuskysymykseen, luottokysymykseen,
kysymykseen valtion ja kunnan liikennepolitiikan kanssa, lainsdéddéantokysymykseen, hallinnolliseen
kysymykseen ja jirjestdytymiskysymykseen. “Melkein eksyttivin moninaiset ovat siis ne
kysymykset, jotka johtuvat tuosta yhdestd ldhteestd, niin niiden ratkaisuyritykset kaikki tdhtddvdt
vhteen ja samaan korkeampaan pddmddrddn. Parempien ja huokeampien asuntojen hankkimiseksi
kaikille kansankerroksille ponnistellaan taloudellisilla ja teknisilld, lainsddddnnollisilld  ja

hallinnollisilla keinoilla sentihden, ettd asuntokysymys on ihmisille elinkysymys, — sentdhden, ettd se



on kulttuurikysymys”. (Book 1911, 19) Yli sata vuotta mydhemmin asuntokysymyksen néhddin

rakentuvan yhd samoista ongelmista.

Asuntokysymyksestd kumpuavat ongelmat ovat moninaisia ja ajanjaksosta riippuen muuttuvaisia,
joiden ratkaisemiseen tdhditddn harjoitetulla asuntopolitiikalla. Asuntopolitiikalle on tdten haastavaa
luoda selkeit raamit, mutta silld ndhdéén tarkoittavan niitd julkisen sektorin pyrkimyksid ja toimia,
jotka vaikuttavat asumiseen. Heikki Waris on maédritellyt asuntopolitiikan tarkoittavan niité
sosiaalipoliittisia pyrkimyksié ja toimenpiteitd, jotka pyrkivdt turvaamaan kohtuullisen ja viihtyisén
asumisen tason eri yhteiskuntaryhmille, perheille ja yksiloille keskittyen erityisesti vdhdosaisten
aseman ja turvan parantamiseksi (Waris 1980). Bookin ja Wariksen médritelmét asuntokysymyksesta
ja -politilkkasta ilmaisevat, ettd asuntopolitiikan keskeisend tavoitteena tarjota kaikille
yhteiskuntaryhmille mahdollisuuden asumiseen, joka on yksildille sopivan hintaista, laadukasta ja
viihtyisdd. Samaa ndkemystd tukevat ympiristoministerion asuntopoliittisen kehittdmisohjelman
padmairat, jonka ensimmadisen tavoitteen mukaan jokaisella on oikeus hyvéén ja kohtuuhintaiseen
asumiseen (ympdaristoministerio 2020). Asuntokysymyksestd syntyvit ongelmat ja asuntopolitiikan
tavoitteet ndhddén siis toistavan samaa nikemystd asumisen kohtuullisen hinnan tavoittelusta, mutta

nidkemykset sen ratkaisusta ovat sitékin moninaisemmat.

Jotta asuntopolitiikkaa voidaan ymmaértda paremmin, tulee itse asumisen késitettd avata. Asumiseen
liittyvd tutkimus on monitieteistd, ja sitd miéritellddn monin eri tavoin nidkokulmasta riippuen.
Taloustieteen kannalta asumista tarkastellaan ldhtokohtaisesti sen fyysisen muodon, eli itse asunnon
kautta.  Asuntoa kuvataan tietynlaisena yhdistelmdhyddykkeend siséltden joukon erilaisia
ominaisuuksia, kuten rakennuksen ja asunnon rakenteelliset ominaisuudet, jonka lisdksi asumisen
hintaan ja arvoon vaikuttavat esimerkiksi sijainti, asuinalue ja asuinkunta. (Laakso & Loikkanen
2004, 154). Sosiologiassa asumista ja kotia pidetddn edellytyksend ihmissuhteiden ja ihmisten
kanssakdymisen muodostumiselle, jolloin sen olemassaolo on elinehto yhteiskuntien jirjestiytymisen
ja rakentumisen kannalta (Atkinson & Jacobs 2016, 30). Asumiselle voidaankin mééritelld niin
sanottu kaksoisluonne, jolloin se tulkitaan kéyttdomaisuutena eli asuntona, sekd palveluna ja
perustarpeena, jonka tehtdvind on tarjota suojaa yksiloille (Fahey & Norris 2011, 440). Asumisen eri
médritelmét auttavat ymmairtimiidn asumisen moninaista yhteiskunnallista roolia ja siihen
kytkeytyvid vaatimuksia, minkd perusteella itse asuntopolitiikkaa voidaan harjoittaa

tarkoituksenmukaisesti.

Asuntopolititkan tarkastelussa on huomioitava se, ettd asumiskysymys ei ole yksittdinen

julkishallintoon kuuluva osa, vaan sithen kytkeytyvét monet eri alat rakennusalasta finanssialaan ja



kiinteistdalasta sosiaalihuoltoon seké aluekehittimiseen, jotka kaikki toimivat eri sektoreilla omien
sdantdjensd ja intressiensd mukaisesti. Angel puhuu teoksessaan “housing policy matters” (2000)
asuntopolitiikan mééritelmén sijaan asuntopolitiikan ympéristostd, jolla hdn kuvastaa tiettyjad
toimintalinjoja ja julkishallinnon véliintuloja, joilla on ratkaisevasti vaikutusta asuntosektorin
toimintaan. Angelin mukaan asumista ja asuntopolitiikkaa ei voida tarkastella irrallisena osana muista
sithen kiinnittyvistd sektoreista tai poliittisista toimintatavoista, vaan siitd puhuessa termi
asuntopolitiikan ymparisto kuvaa sen moninaista ja kompleksista luonnetta joustavasti. (Angel 2000,
11-12) Vaikka asuntopolitiikkaan kytkeytyvétkin oleellisesti monet eri intressiryhmat ja toimijat, on
tassd tutkimuksessa keskeistd ymmartdd asuntopolitiikan tarkastelu juuri julkisen sektorin
paédtoksenteon, prosessien ja toimeenpanon kautta. Julkisella sektorilla on ensisijainen velvollisuus
edistdd asumisjérjestelmén toimivuutta eli harjoittaa asuntopolitiikkaa (Clapham 2018, 164), joka
ilmenee johdannossakin esitellyssd Suomen perustuslain 19. pykédldssa. Riittdvistd asuntotuotannosta
eivdt ole viime kddesséd velvollisia rakennusalan yritykset, eivétkd pankit velvollisia myontdméén
asuntolainoja kaikille niille, jotka ovat ilman asuntoa. Kaikille kansalaisille asumista on ensi sijassa

mahdollistamassa julkishallinto, jota sen toteuttama asuntopolitiikka ilment&a.

2.1.2 Asuntopolitiikan keinot

Asuntopolitiikan tehtdvéni on puuttua niihin ilmidihin, jotka synnyttdavét asumisen ongelmia ja ohjata
asumista asianmukaiseen suuntaan. Asuntopolitiikan keinot kohdentuvat asumisen eri vaiheisiin
maanhankinnasta asuntorakentamiseen aina asunnon hankintaan saakka. Julkishallinnon véliintulon
keinot asumisessa tapahtuvat esimerkiksi sddntelyn, asumisen jérjestelyiden, avustuksien,
opastamisen, vastuun maérittelyn, kysymysten ja ongelmien médrittelyn sekd puuttumattomuuden
kautta. Asuntopolitiikan keinot néyttdytyvit fyysisind, kdyttdytymiseen vaikuttavina ja symbolisina,
ja sen toteutumiseen vaikuttavat maiden ja alueiden omat asuintottumukset, kulttuuriset erot,
poliittinen ilmapiiri ja vallitsevat ideologiset ndkokulmat. (Clapham 2018, 165-166)
Asuntopolititkkaa voidaan esimerkiksi jasennelld aatteellisen ja aineellisen politiikkan kautta, jossa
aatteellinen kuvastaa asuntopolitiikkaan kytkeytyvéd keskustelua, poliittisten tavoitteiden asettelua,
valistustoimintaa ja muuta asuntopolititkan ideologiseen sisdltodn vaikuttavia toimia. Aineellinen
politiikka ilmentdd kadytinndssd toteutettavia toimenpiteitd, eli taloudellisia ja hallinnollisia keinoja,

joilla pyritdén tavoittamaan asuntopoliittisia pdédmaérid. (Summa 1989, 126)

Julkishallinnossa harjoitettavaan asuntopolitiikkaan siséltyy laaja joukko toimintoja, jotka voivat
toimia toisistaan irrallisesti ja toisinaan tavoitteeltaan ristiriitaisesti. Asuntopolitiikka toimii hallinnon

eri tasoilla paikallisesta kansalliseen, jossa usein valtiollisen tason rooli on keskittynyt oikeudellisten,



taloudellisten ja poliittisten kehyksien mairittelyyn, kun taas paikallisella tasolla asuntopolitiikka
ndyttdytyy keskeisesti maankdyton ja kaavoituksen muodossa. Tdmédn lisdksi asuntopolitiikkaan
kytkeytyvit esimerkiksi eri virastot, joilla on omat tehtdvdnsd asuntopolitiikan toimeenpanossa.
(Lujanen 2004, 44-46) Julkishallinnon nékokulmasta asuntopolitiikka ei siis ilmene niinkdin
yhtendisend politiikantekona, vaan se on osa muuta polititkkkaa. Suomessa asuntopolititkka on
esimerkiksi nidhty osana sosiaalipolitiikkaa (esim. Kuusi 1961 ja Waris 1980) ja sitd onkin kutsuttu
markkinoiden sosiaalipolitiikaksi (Clawson 1981, 199). Asuntopolitilkan ndhddin kytkeytyvin
finanssipolitiikkkaan, silld julkisen sektorin tuloja ja menoja sédételemélld vaikutetaan samalla
asuntomarkkinoiden vakauteen (Laakso & Loikkanen 2004, 289). Asuntopolitiikka on keskeisesti
mukana tyollisyys-, elinkeino- ja aluepolitiikassa. Elinkeinoeldmén toimintaedellytysten kannalta
asumisella on merkittdvd rooli tydmarkkinoiden ja hyddykemarkkinoiden toimivuudessa, koska
toimivuuteen vaikuttaa keskeisesti se, missd ihmiset tyOntekijoind ja kuluttajina sijaitsevat.
(Loikkanen 2013, 1) Eri maissa ja eri ajanjaksoina asumisen kysymykset on néhty erilaisina ja niiden
painoarvo harjoitetussa politiikassa vaihtelevana. Esimerkiksi Ruotsissa asuntokysymys on historian
saatossa ndhty yksittdisend keskeisend hyvinvointivaltion kysymyksend, kun taas Suomessa se on
ollut osana muuta toteutettua politiikkaa (Lujanen 2004, 18-20). Riippumatta siitd, ndhdaanko se
omana polititkanosana tai osana jotakin laajempaa politiikkaa, asuntopolitiikka kytkeytyy kiintedsti

osaksi laajempaa hyvinvointipolitiikan kenttéa, silld se lukeutuu ihmisten perusoikeuksiin.

2.1.3 Asuntopolitiikan asema hyvinvointivaltiossa

Asuntopolititkka ndhddén jokseenkin itsestdénselvyytend hyvinvointivaltioon kuuluvana tehtdvéni
yhdessd esimerkiksi terveydenhuollon, koulutuksen, eldkejirjestelmén ja yleisen turvallisuuden
kanssa. Asuntopolitilkan kehitys liittyy osana yleisen hyvinvointivaltiolliseen kehitykseen
kytkeytyvdd valtionroolin muuttumista, jolloin sosiaalipoliittiset ohjelmat yleistyivit eri julkisen
sektorin toiminnoissa kohdistuen laajemmin eri védestonosiin. (Summa 1989, 125-128)
Asumisjérjestelyt eroavat kuitenkin muista hyvinvointivaltiolle kuuluvista tehtdvisti siten, ettd se
toteutuu ensisijaisesti ilman yhteiskunnan véliintuloja vapailla markkinoilla eikd se ole samalla
tavalla tarjottu universaali hyvinvointiperiaate, joiden oletetaan olevan kaikkien saatavilla. Sitd on
tarjolla vain vihemmistolle koko véestostd ja silloinkin rajatun tarveharkinnan perusteella tarjottu.

(Kemeny 1992, 64)

Suomessa asuntopolitiikalle on tyypillistd, ettd kotitaloudet jdrjestdvdt asumisensa ensisijaisesti
itsendisesti ilman yhteiskunnan tukea. Tétd kuvastaa valtiointervention suhteellisen mydhdinen

alkaminen asuntokysymystd kohtaan, sen rajoittuneisuus yksityiselle asuntohuollolle seka



asuntopolitiikan kdyttdiminen talouspolitiikan vélineend hyvinvointipolitiikan sijasta. (Summa 1989,
130) Asuntopolitiilkan harjoittaminen ei ole tdhddnnyt kattavuuteen pyrkien tarjoamaan tukea
asumiseen koko viestolle, vaan tuki keskittyy niihin yksil6ihin, jotka eivédt pysty hoitamaan
asumistaan itsendisesti. (Lujanen 2004, 16, Ruonanvaara 2006, 219-220) Asumisen tuottamisessa
nouseekin esille kysymys asumisesta perusoikeutena sekd kulutushyddykkeend ja sen ndiden

vilisestd kamppailusta.

Suomalaisen Asuntopolitilkan harjoittamista on kriittisissd puheenvuoroissa luonnehdittu
poukkoilevaksi ja toimivan yhteiskuntapolitiikan reuna-alueena muiden politiikkalohkojen
jakojddnnoksend (Antikainen ym. 2017, 35). Juntto kuvailee véitdskirjassaan asuntopolitiikan ja
hyvinvointivaltion suhdetta seuraavanlaisesti: ’Mddr<dtietoisen politiitkan sijaan asuntopolitiikka on
ollut vdlttamdton paha, johon vain pakosta on turvauduttu. Asuntopolitiikka on pysynyt
hyvinvointivaltion ddrialueena, polititkkana markkinoilla.” (Juntto 1990, 360). Tdma vastaa
Torgersenin (1987) usein kéytettyd luonnehdintaa siitd, ettd asuminen toimii "huojuvana pilarina
hyvinvointivaltion pohjalla’. Télld tarkoitetaan sitd, ettdi asuminen ei ole asettunut muiden
sosiaaliturvan alalle kuuluvien palveluiden, kuten sosiaali- ja terveydenhuollon, koulutuksen,
elikkeiden ja sosiaalitukien rinnalle, vaan on pysytellyt hdmérdnd ja vaihtelevassa asemassa

hyvinvointivaltion tavanomaisesti kuuluvista elementeistd. (Torgersen 1987, Harloe 1995, 2)

Asuntopolititkka on poliittisen pdédtoksenteon synnyttdmai ja sithen heijastuvat poliittiset ideologiat
ja ndkemykset. Sitd ei toteuteta vain politiikan kentélld, vaan asuntopolitiilkan harjoittamisessa
kohtaavat politiikka ja talous (Juntto 1990, 18). Asumiseen ja sen tuotantoon kiinnittyy iso joukko
intressiryhmiéd kuten, yksityishenkil6t asunnonostajina, rakennusteollisuus rakennuttajina, pankit
lainojen takaajina, kaupungit uusien veronmaksajien houkuttelemisessa sekd maanomistajat voittojen
tavoittelussa. Asuntopolitiikkaan liittyvilld intressiryhmilldi on moninaisia tavoitteita, joita ne
yrittdvit eri keinoin tavoittaa vaikuttamalla asuntopolitiikkaan. Vastavuoroisesti julkisen sektorin
toimijat asuntopolitiikan toteuttajina voivat etsid tukea toiminnalleen intressiryhmien suunnalta.
(Conway 2003, 7) Néin eri intressiryhmét yhdessi julkisen vallan harjoittaman politiikan kautta ovat

osana asuntopoliittista prosessia (Clawson 1981, 101).

Vaikka julkisen sektorin tehtdvdni on luoda riittdvét asuinolot ihmisille, se ei itsessdidn madrittele
asuntopolitiikan olemassaoloa. Marcuse (1978) esittdd nikemyksen siité, ettd valtiota ei pitdisi ndhda
yksinomaan hyvéntahtoisena toimijana, jonka ensisijaisena tavoitteena olisi kansalaistensa
hyvinvoinnista huolehtiminen. Tdmi ilmenee etenkin asuntopolitiikan ldhtkohtien ja pddméérien

kautta. Asuntopolitiikan olemassaolon perustana voidaan pitdé senhetkisen poliittisen ja taloudellisen



jérjestyksen ylldpitdmistd, jossa tdhdétddn toimivien asuntomarkkinoiden edistdmiseen, eikd
tarkoituksena ole itse asuntokysymyksen lopullisesta ratkaisemisesta. Asuntopolitiikan
harjoittaminen on usein sekavaa ja toisinaan ristiriitaista, jolloin julkisen sektorin pyrkimyksid ei
voida tulkita yksinomaan tihtddvan asuinolojen sosiaaliseen parannukseen. (Madden & Marcuse
2016, 52) Suomessa sosiaalisten tavoitteiden padméadrd asuntopolitiikassa on jadnyt osin niukaksi.
Asuntopolititkkaan liittyvid keskustelu on kytkeytynyt yhd kasvavissa médrin asuntomarkkinoiden ja
talouden muutosten ytimeen ja asuntopolitiikalla tdhddtdénkin ensisijaisesti taloudellisen kasvun

edistimiseen (esim. Juntto 1990, 17 & Antikainen ym. 2017, 36).

Asuntopolititkan rooli yhteiskunnallisen ongelman ratkaisemisessa ndhddén jo asuntopolitiikan
synnystd ldhtien, jolloin julkishallinnon motiivina ei ollut vain hyvéssd hyvyydessdin tai moraalisesta
vastuusta tuottaa asukkailleen ja kaupunkiin muuttaneille riittdvid asuinoloja, vaan lahtdkohtana oli
nimenomaan yhteiskunnallisen jirjestyksen ylldpito, yleisen terveydentilan takaaminen, riittdvin
tydvoiman turvaaminen tai mahdollisen kapinoinnin estdminen. Toisaalta esimerkiksi HyGtyldinen
esittdd, ettd asuntopolitiikalla on vain kaksi tehtévid, jotka ovat rakennusalan tukeminen ja niiden
ihmisten auttaminen, jotka eivdt osta asuntoa markkinoilta (Hyotyldinen 2020, 547). Jaa
kysymykseksi, onko loppujen lopuksi asuntopolitiikan todellinen tarkoitus vastata itse

asuntokysymykseen vai tietynlaisen ’status quon’ sdilyttdmiseen.
2.2 Maapolitiikan rooli asuntotuotannossa

Maapolitiikka on asuntopolitiikan liséksi toinen merkittdvé politiikan viline asuntotuotannossa ja
asumisen hinnan muodostumisessa, sillé asuntopoliittiset ongelmat johtuvat loppujen lopuksi suurelta
osin maahan liittyvistd ongelmista. Maapolitiikalla tarkoitetaan julkisen vallan toimenpiteitd, jotka
liittyvdat alueiden hankintaan, luovutukseen ja hintaan sekd omistus- ja hallintasuhteiden
kehittdmiseen. Maapolitiikka kuuluu maankdyton kokonaisuuteen yhdessd kaavoituksen kanssa,
minkd tehtdvéni on toteuttaa maankayttod julkisen vallan tavoitteiden mukaiseksi. (Virtanen 2000,
7) Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) (1999/132) mukaan maankdyton suunnittelun tavoitteena on
Yjdrjestid alueiden kdytto ja rakentaminen niin, ettd siind luodaan edellytykset hyville
elinympdristolle sekd edistetddn ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestdvdd

kehitystd”.

Maankéytto jakautuu eri maankdyttomuotojen vilille, joista tille tutkimukselle olennainen muoto on
asuminen. Asumisen maankdyttdd voidaan vield tarkastella yksityiskohtaisemmalla tasolla jakamalla

se esimerkiksi kerrostalo- ja pientalokiinteistdihin. Maankéyton muodot eivdt kuitenkaan ole

10



selvérajaisia, silld kiinteist6illd voi sijaita useita eri toimintoja, kuten asuinrakennuksia ja
likketoimintaa. Kaupunkitaloustieteessd yksi maankdyton perusajatuksista on se, ettd
markkinamekanismit ohjaavat maankayttorakennetta, joka tarkoittaa sitd, ettd rakennuskantaa
suhteessa maa-alaan on eniten sielld, missd maa on kalleinta. Maankdyton kayttomuotojen
jakautuminen on toinen keskeinen perusilmid, jossa eri kdyttomuodot kilpailevat toistensa kanssa.
Tétd toteutetaan kaavoituksella, jolla pyritddn toteuttamaan toimivia ja tehokkaita ratkaisuja

maankdyton ja markkinaprosessien kanssa. (Laakso & Loikkanen 2004, 131)

Maankéytostd ja maapolitiikasta vastaavat ensisijaisesti kunnat. Maapolitiikan keskeiset tavoitteet
kuntien ndkdkulmasta ovat eri ihmisryhmien asuntotarpeisiin vastaaminen, kestdvin
kaupunkirakenteen edistdminen sekd pyrkimys estdd tai poistaa kunnalle haitallisia maaongelmia
kuten hintatasoon, saatavuuteen ja kaavoitukseen liittyvid vaikeuksia sekd yhdyskuntarakenteen
hajoamista. (Virtanen 2000, 9) Virtanen (2000) jdsentelee maapolitiikan toteuttamista kuuden
tavoitteen kautta. Ensimmadisend on jiarkevdn ja suunnitelmallisen yhdyskuntakehityksen
turvaaminen, jonka myotd kaavoitus on vapaa maahan kohdistuvista yksityisistd intresseistd. Tdhdn
pyritddn tarvittavan maan oikeanlaisella kéyttoonotolla, jonka avulla edistetddn esimerkiksi
kaupungin asunto-ohjelmien toteuttamista. Toisena tavoitteena on maan hinnan pitiminen sopivaksi
katsotulla tasolla. Maan hinnan tulisi muodostua kaupungeissa maan luonnollisten arvoerojen ja
alhaisten hintatasojen kohdatessa oikeanlaisesti. Tdméa on tirke#dd asuntopolitiikkaa harjoittaessa, silld
sen keskeinen ongelma, eli kotitalouksille liian kallis asuminen, syntyy juuri tonttien kalleudesta.
Kolmas maapolitiikan tavoite on maan ansiottoman arvonnousun periminen yhteiskunnalle, jolla
tarkoitetaan sité, ettd maan arvonnousu ei ole seurausta maanomistajan omista toimenpiteistd vaan
arvonnousu on maahan liittyvien investointien ja yleisen talouden ja yhteiskunnan kehityksen
synnyttimaa, joka siten kohdistuu tontin hintaan. Neljds tavoite on maakeinottelun estiminen, jolla
tahditddn estimdin yksityisten toimijoiden pyrkimys suuriin ja nopeaan voittojen saantiin maan
avulla. Viides tavoite on yhdenvertaisuusperiaatteen toteuttaminen, jota julkishallinto harjoittaa
esimerkiksi johdonmukaisten kdyténtdjen noudattamisella, eli se ettd samat sddnnot ja periaatteet ovat
samat kaikille asiakkaille. Viimeinen tavoite, jolla tdhddtdin maahan liittyvien ongelmien
eliminoimiseen, on maapolititkkan taustatekijoiden kehittdiminen. N4&itd ovat asenteiden,
lainsdddédnnon ja tiedon lisddminen sekd opetuksen ja tutkimuksen edistdminen. (Virtanen 2000, 48—

52)

Maankéytolld  ohjataan  yhdyskuntakehitystd oikeansuuntaiseksi. Vaikka kunnilla on
kaavoitusmonopoli, jolla ne toteuttavat tavoitteitaan rakentamisen suhteen, on kaavoituksen

ensisijaisena tehtdvind saattaa kaavoitetut tontit rakennuskelpoisiksi. Tdmé ei kuitenkaan takaa itse
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rakentamista, vaan rakentamisen kdynnistiminen vaatii sen, ettd jokin taho hankkii tontin, johon se
rakentaa itse tai valitsee toimijan, joka hoitaa rakentamisen. (Leinamo 2024, 171) Kuntien
harjoittaman kaavoituksen ja rakentamisen vililld ilmenee jannitteitd, silld kaavoitus koetaan usein
hitaaksi ja hierarkkiseksi. Tamé voi estdd kaupunkien kehitykseen riittdvin reagoimisen synnyttien
asuinrakentamisen hajautumista ja asumisen hintojen nousua. (Loikkanen 2013, 33)
Kaavoitusmenettelyjd onkin pyritty kehittimdidn esimerkiksi 2025 astuneella uudella

rakentamislailla, jolla tdhdatdéin rakentamisen sujuvoittamiseen (ympéristoministerio n.d.).
2.3 Suomalainen asuntopolitiikka

Kuten tutkimuksessa on aikaisemmin esitetty, on Suomalaisessa tarkastelussa asuntopolitiikan
suhtauduttu suhteellisen hajanaisesti (Antikainen ym. 2017, 35). Se ole ollut itsendinen merkittdva
politiikan osa-alue muuhun sosiaalipolitiikan harjoittamiseen tai muiden maiden asuntopolitiikkaan
verrattuna. Aktiivisen asuntopolitiikan jaksot ovat sijoittuneet 1dhinnd kriisi- ja poikkeusaikoihin,
eikd niin sanotulle normatiiviselle asuntopolitiikalle ole nédhty suurta tarvetta. (Juntto 1990, 361)
Toisaalta onnistunutta asuntopolitilkkaa Suomessa ilmentdd se, ettdi suomalainen asuminen on
tilastollisesti katsottuna korkeatasoista ja esimerkiksi asunnottomuuden kitkemiseen on kiinnitetty
pitkdjanteisesti huomiota asunto- ja sosiaalipoliittisten toimenpiteiden avulla, jonka seurauksena
Suomi on pitkdédn ollut maailmalla asunnottomuuden poistamisen mallimaa (Kaakinen & Turunen
2024). Segregaatiokehitystdi on pyritty ennaltachkdisemidin sosiaalisen sekoittamisen
harjoittamisella, ja vaikka ilmi6 on meilldkin kasvava, ovat suomalaiset kaupungit sosioekonomisesta
nidkokulmasta sekoittuneempaa kuin esimerkiksi muissa pohjoismaissa (Skifter Andersen,

Andersson, Wessel & Vilkama 2015, 23-24).

Vaikka asuntopolitiikka ei ole ollut selkeésti itsendinen politiikan osa-alue, on se silti aina mukana
politiikanteossa. Valtiolla on keskeinen rooli asuntopolitiikassa, jota se harjoittaa kysyntd- ja
tuotantotukien avulla, eli asuntotuotannon ja sen rahoittamisen avulla sekd kulutuksen tukemisessa
eli kotitalouksille maksettavien rahallisten tukien kautta. Merkittdvin valtakunnallista
asuntopolitiikkaa ohjaava taho on valtioneuvosto, joka paittdd valtiotasolla asuntopolitiikasta
toteutettavan hallitusohjelman ja budjetin kautta. Valtakunnallinen asuntopolitiikka kiinnittyy
senhetkiseen poliittiseen ajanjaksoon ja paéttéjien arvoihin. Suomalainen asuntopolitiikka on selvissa
muutoksessa nykyisen hallituskauden aikana. Tédminhetkisessd hallitusohjelmassa asumiseen ja
asuntopolitiikkaan liittyvid tavoitteita 10ytyy useista eri uudistuksista. Néitd ovat esimerkiksi
asuntomarkkinoiden toimivuuden edistiminen sekd kaavoituksen prosessien helpottaminen ja

maankayttosopimuksien selkeyttiminen. Tavoitteena on rakentaa yhteiskuntaa, jossa suomalaisilla
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on tyolld ja sddstdmiselld mahdollisuus hankkia omistusasunto, ja jota edistetdfin asuntojen ja
asuntorahoituksen riittdvélld tarjonnalla sekd erilaisilla kannustimilla kuten ASP-jérjestelmén
kehittdmiselld. Myds vuokra-asuntomarkkinoita pyritddn kehittdimddan, jolla mahdollistetaan
tyovoiman joustavaa litkkumista. Tavoitteeksi on kirjattu pyrkid huolehtimaan riittdvésté
asuntotuotannosta tarjoamalla monipuolista ja kohtuullisen hintaista asumista, mitd edistetdén
padosin vapaarahoitteisella asuntorakentamisella ja samalla kohdistaen julkisesti tuettua vuokra-
asuntokantaa tehokkaammin pienituloisille ja erityisryhmille. Ohjelmassa tavoitteena on vdhentda
ara-asuntotuotantoa kokonaisuudessaan. Myos pitkdaikaisasunnottomuuden poistaminen vuoteen
2027 mennessé on kirjattu ohjelmaan. Hallitusohjelmassa merkittdvd asumiseen liittyva uudistus on
asumistuen kokonaisuudistus, jonka tavoitteena asumistuki kohdistetaan rajatummin sitd eniten

tarvitseville. (Valtioneuvosto 2023)

Valtakunnallisella ~ tasolla  valtioneuvoston  lisdksi  asumisesta  vastaa  ministeridista
ympéristoministerion rakennetun ympariston osasto, jonka tehtdvdnd on kehittdd asuntopolitiikkaa
pitkdjanteisesti yli vaalikausien ja eri hallinnonaloilla. Asuntopolitiikan keskisimpiné tavoitteina on
jokaisen oikeus asuntoon ja hyvinvointia tukevaan asuinympéristoon. Ministerid on laatinut
asuntopoliittisen kehittdmisohjelman valtakunnallisen asuntopolitiikan ohjenuoraksi vuosille 2021—
2028 madritellen asuntopolitiikalle keskeisimmait tavoitteet, jotka tulisi ottaa huomioon kaikessa
asumiseen liittyvéssd pddtoksenteossa ja asuntomarkkinoita ohjaavassa toiminnassa. Tavoitteiksi
luetellaan kohtuuhintaisen asumisen ja sosiaalisesti kestdvien asuinalueiden edistdminen,
asuntomarkkinoiden roolin huomioiminen alueiden elinvoimaisuudessa ja tydomarkkinoiden
toimivuudessa, asuntomarkkinoiden vakauden edistiminen, ilmastoppdistdjen huomioiminen,
asuntopoliittisten tavoitteiden toteutumisen edistiminen asumisen tuilla ja tuen kohdentaminen sitad
eniten tarvitseville sekd suhdanteiden tasaaminen ja vastaaminen asuntopolititkan riskeihin
asuntopolitiikalla. Péatoksenteossa tulee huomioida asuntopolitiikkan kytkeytyminen muihin
politiikkalohkoihin sekd varmistaa, ettd sitd toteutetaan pitkdjanteisesti ja monipuolisin keinoin.
Asuntopoliittisessa  kehittdmisohjelmassa toimenpide-ehdotuksiksi on lueteltu esimerkiksi
kasvukeskusten asuntotuotannon edellytysten kehittdminen ja niiden ulkopuolisiin alueisiin liittyvien
ongelmien huomioiminen, laadukkaan ja ilmastoystivéllisen asuntokannan edistiminen, asumisen
tukien  kehittiminen sekd eri  hallintomuotojen = huomioiminen  asuntopolitiikassa.

(Ympéristoministerié 2020)

Ympdiristoministerion ~ alainen ~ Asumisen rahoitus- ja  kehittdmiskeskus  (Ara), oli
ympéristoministerion alainen asuntopolitiikkaa toimeenpaneva virasto, jonka tehtdvddn kuului

kehittdd asumista myontdmailld asumiseen ja rakentamiseen liittyvid avustuksia, tukia ja takauksia
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sekd ohjata ja valvoa valtion tukemaa ara-asuntokantaa ja sen kdyttod. Hallituksen paddtdksestd
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus lakkautettiin ja lakisddteiset toimet siirrettiin 1.3.2025 alkaen
ympéristoministerioon perustettuun valtion tukeman asuntorakentamisen keskukseen (lyh. Varke).
Koska viraston lakkauttaminen on tuore uudistus, puhutaan téssd tutkimuksessa vield Aran
toiminnasta ja erityisesti ns. ara-tuotannosta, silli termilld on suomalaisessa asuntopolitiikassa
vakiintunut paikka. Varke:n juuret ovat vuonna 1949 perustetussa Arava-virastossa, jonka tehtdvana
oli ratkaista asutuskeskusten asuntopulaa. Toiminta keskittyi pdfosin pientalorakentamiseen lipi
Suomen. Aravaa seurannut Asuntohallitus siirtyi toteuttamaan kaupungistumisen mydta
kerrostaloasumista 1960—70-luvuilla, jonka aikana Suomeen valmistui noin 600 000 asuntoa. Tdméin
ajanjaksona rakennetut asunnot kattavat vieldkin yli 25 % koko Suomen asuntokannasta, josta
merkittdvd osa oli julkisesti tuettua asumista. Vuonna 1993 Asuntohallituksen tilalle perustettiin
Valtion asuntorahasto ja laman aikana noin % asuntotuotannosta oli valtion tukemaa. (Valtion
tukeman asuntorakentamisen keskus, n.d.) 2000-luvulla noin 24 % asuntoaloituksista on valtion
tukemaa. Matalasuhdanteen myd6td asuntotuotannon supistuessa vuonna 2024 asuntoaloituksia oli
vain noin 20 000, jolloin valtion tukeman asuntotuotannon osuus nousi ldhes 50 %. (Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskus 2025) Varke ja sen edeltdjdt osoittavat, ettd julkisesti tuettu asuminen on
ollut keskeisesti mukana suurissa yhteiskunnallisten muutoksissa muovaten olennaisesti suomalaista
yhteiskuntaa. Varke:n perustaminen ja asuntorahaston lakkauttamisen seuraukset jddvitkin
nihtdviksi tulevaisuudessa. Asumisen tukien tiukentaminen, uusien asumisoikeusasuntojen
lopettaminen sekd Asumisen rahoitus ja kehittimiskeskuksen ja wvaltion asuntorahaston

lakkauttaminen ovat esimerkkejd nykyisen hallituksen toimista asuntopolitiikkaan liittyen.

Sosiaali- ja terveysministerid vastaa sosiaalipalvelujen alaisuuteen kuuluvista asumispalveluista ja
asumispalveluja koskevan lainsdddédnnon valmistelusta sekd ohjauksesta. Asumispalvelut on
tarkoitettu  henkildille, jotka tarvitsevat tukea ja palveluja asumisen jdrjestimiseen.
Asumispalveluiden jdrjestdmisestd vastaavat hyvinvointialueet. Asumisen palveluja ovat muun
muassa asunnon muutostydt, tuettu asuminen, yhteis6llinen asuminen, ympérivuorokautinen
asuminen ja vammaispalvelulain mukainen palveluasuminen. (Sosiaali- ja terveysministerid n.d.)
Vaikka  hyvinvointialueet  vastaavat  palveluista, ovat kunnat vastuussa alueensa
yhdyskuntarakenteesta, vanhasta rakennuskannasta ja uuden rakennuskannan kaavoittamisesta.
Sosiaalipalveluihin liittyvdn asumisen jérjestiminen onkin hyvinvointialueuudistuksen myd6ta

nédyttdytynyt epdselvaltd kuntien ja hyvinvointialueiden vililld. (Paananen ym. 2024, 26)

Valtion ja Suomen suurimpien kaupunkiseutujen, eli Helsingin, Tampereen, Turun, Jyvéskylén,

Kuopion ja Lahden, vililld asumisen kehittimistd ohjaa maankdyton, asumisen ja liikenteen MAL-
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sopimukset, joiden tarkoituksena on luoda yhteisid tavoitteita ja konkretisoida toimenpiteitd
asuntotuotannolle, kestdvin yhdyskuntarakenteen ja liikennejérjestelmén kehittimiselle.
Kokonaisuudessaan eri hallinnonalat pyrkivit edistimdén uusien asuntojen syntymistd, parantaa
asumisen laatua, ja kehittdd erilaisien erityisryhmien ja -alueiden, kuten opiskelijoiden asumista ja
asunnottomuuden vidhentdmistd. Uudet MAL-sopimukset on pdivitetty vuosille 2024-2035.

(Ympéristoministerid n.d., b)

Kuten kaikkeen muuhunkin polititkan harjoittamiseen Suomessa, on asuntopolitiikkakin osa EU-
tason ohjausta, mutta sen rooli on ollut vaatimaton tdhén pédivaén saakka. EU-tasolla asuntopolitiikkaa
ei olla harjoitettu aktiivisesti, vaan asumiseen liittyvdd ohjaus on ilmentynyt ldhinnd rakennusten
energiatehokkuuteen sekd rakennusmateriaaleihin koskevina direktiiveind eikd EU-tasolla olla
puututtu asuntomarkkinoiden sdddoksiin. EU-maissa kasvavissa médrin esiintyvd asuntokriisi on
kuitenkin lisdnnyt paineita asuntopolitiitkan harjoittamiselle unionitasolla ja asumisesta juontuvat
yhteiskunnalliset ongelmat néyttdytyvat yhd akuutimpana puuttua. Asumisesta aiheutuvien
jénnitteiden mydtd sitd on esimerkiksi hyddynnetty retoriikkana politiikassa. Asumisen on todettu
EU:ssa kansalaisoikeutena paperilla, mutta sitd ei kuitenkaan olla aktiivisesti toteutettu. (Herndndez-
morales 2025) EU-tasolla asuntopolitiikan harjoittamisen merkitys on kuitenkin muuttunut ja noussut
komission agendalle European Affordable Housing Planin myotd, jonka tehtdvdnd on tukea
kansallisia viranomaisia sekd asumiseen liittyvid sidosryhmié tavoitellakseen kohtuuhintaisempaa

asumista kaikille eurooppalaisille. (Euroopan komissio 2025)
2.4 Asunto- ja maapolitiikka osana kuntien itsehallintoa

Asuntopolititkan ja asuntohuoltojérjestelmén tarpeet ja toimenpiteet vaihtelevat huomattavasti eri
ajanjaksoina ja eri maissa, mutta myds samanaikaisesti maan siséllé eri alueilla ja jopa kaupunkien
sisdlld (Juntto 1990, 44). Suomessa alueellinen eriytymiskehitys on voimistunut 2010-luvulla.
Viestonkasvu, tyopaikkatarjonta ja uudisrakentaminen keskittyy yhéd pienemmille alueille, mikd on
johtanut kasvavien kaupunkiseutujen asuntojen hintojen nousuun ja vdestdd menettivien alueiden
asuntojen hintojen laskuun. (Ristimdki & Maintyld 2025, 168) Samalla kautta maan kaupunkien
sisdinen sosioekonominen eriytymiskehitys on kasvanut (Kurvinen, Karhula & Ala-Mantila 2025, 1).
Tédmin tutkimuksen kautta onkin keskeistd ymmartdd, miltd asuntopolitiikka ja asumiseen kytkeytyva
maapolitiikka néyttdytyy juuri paikallisella tasolla ja mitkd ovat kuntien velvollisuudet,
mahdollisuudet ja pyrkimykset asuntopolitiikan harjoittamisessa. Voidaankin todeta, ettd toimivan
asuntosektorin olemassaolo on kriittinen kuntien ndkokulmasta, silld riittdvd asuntotuotanto on

edellytys tyOvoiman saamiseksi alueelle ja siten alueiden elinvoimalle. Asuminen on rakennetun
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ympériston kokonaisuudessa keskeinen osa kuntien tehtivikenttdd, jolla ne voivat aktiivisesti

kehittdd asumisen edellytyksid alueellaan.

2.4.1 Kuntien maapolitiikka

Suomessa kunnilla on kaavoituksessa ja maankédytdssd monopoliasema, jonka kautta voidaan turvata
riittdvd asuntotonttitarjonta alueen kehittdmistd varten. Kuten aikaisemmin esitettiin, on
maapolitiikan harjoittamisella kriittinen yhteys asuntojen hintojen muodostumiseen. Maapolitiikka
on kunnille keskeinen tapa edistdd alueen hyvinvointia ja elinvoimaa strategisesti, jota ohjataan
kaavoituksen ja muun suunnittelun avulla. Kunnissa maapolitiikka ja kaavoitus muodostavat yhdessi
maankayttopolititkan kokonaisuuden, jonka tehtédvina on suunnitella ja toteuttaa kunnassa tarvittavat
maankiyttoratkaisut maa-alueen kdyton eri tarkoituksiin. (Kuntaliitto n.d.) Maapoliittista
suunnittelua toteutetaan kunnissa yleiskaavoituksen avulla (Maankaytto- ja rakennuslaki 4§, 208§),
jonka taustalla on ndkemys siitd, miten tavoitteet tullaan toteuttamaan. Maapoliittisten tavoitteiden
tulee olla osa kunnan strategista suunnittelua ja siind pédtettyjd toimintalinjoja. Suunnittelua
toteutetaan kaavoitusmonopolin avulla. Télld tarkoitetaan kunnan oikeutta ja velvollisuutta ohjata
alueensa yhdyskuntarakenteen muodostumista. Kunnat ovat kaavoituksen liséksi taloudellisesti
vastuussa yhdyskuntarakenteen kustannuksista, kuten kaduista ja yleisistd alueista (Maankéytto- ja

rakennuslaki 12. luku).

Kunnissa maapolitiikan keinot kytkeytyvit maan hankintaan, tonttien ja rakennuspaikkojen
luovutukseen, kaavoitukseen liittyviin sopimuksiin sekd yksityisessd omistuksessa olevien tonttien
rakentamisen edistdmiseen. Keinoilla pyritddn maapolititkan tehostamiseen, jolla taas ensisijaisesti
pyritdin ajamaan kunnan veronmaksajien etua. Kunnilla on kaavoitusmonopolin my&td maapoliittisia
keinoja, joita voidaan hyvinkin vaihtelevissa médrin kdyttdd kunnan toiminnassa. N&itd ovat
seuraavat toimet: vapaachtoinen maanhankinta, luovutusvoiton verotus maata kunnalle myytiessa,
etuosto, lunastaminen, maankdyttosopimukset, kehittimiskorvaus, kehittimisaluemenettely,
tontinluovutus, rakentamiskehotus sekd rakentamattoman rakennuspaikan kiinteistovero. (Kuntaliitto
n.d., b) Lista on pitkd, ja keinot moninaiset. Maapolitiikan harjoittamisessa kunnalliset erot ovat
suuria hankinnan ja luovutuksen nékokulmasta sekd maapolitiikan suhteesta kaavoitukseen, jotka
juontuvat sekd poliittisista ettd historiallisista syistd. Esimerkiksi Ruotsin kruunun myontdmélla
lahjoitusmaalla on edelleen vaikutusta kunnissa, mikd ilmenee tiukkana maapolititkan

harjoittamisena. (Virtanen 2000, 27)
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Maankéytto- ja rakennuslakia on uudistettu 2000-luvun alussa, jonka pyrkimykseni on joustavammat
mahdollisuudet maankédytossd. Téahdn on pyritty esimerkiksi kehittimisalueiden ja
maankadyttdsopimusten laillistamisella, joissa kunta ei hanki kaavoitettavaa kohdetta omistukseensa
vaan  kaavoittaa  yksityisessi = omistuksessa  olevaa maata.  Kehittdmisalueiden ja
maankayttosopimusten tarkoituksena on vdhentdd kaavan toteutuskustannuksia siirtdmélld niité
muulle yhteisolle kuten rakennusliikkeelle. Yksityiset toimijat voivat olla velvollisia esimerkiksi
kunnallistekniikan rakentamisessa kustannuksissa. (Virtanen 2000, 59—60) Téllaisten uudistuksien
ndhdddan kuvastavan uusliberaalia kaupunki- ja maapolitiikkaa, jossa maapolitiikan keskeisiksi
tavoitteiksi on noussut maan tuoton lisddminen ja tontin mahdollisimman korkean vuokra- tai
myyntihinnan tavoittelu. Julkista maankdyttdd toteutetaan enenevissd médrin markkinalogiikan
mukaisesti, jossa tonttien luovuttamisesta pyritddn saamaan voittoa. (Leinamo 2024, 172) Tavoitellun
kasvun perustellaan tdahtddvin yleisen edun tavoitteluun, jonka myotd kaupunkilaisille voidaan
tuottaa parempia palveluita. Toisaalta timé voi johtaa puhtaasti taloudellisten intressien tavoitteluksi,
jolloin valintoja tehddin osin asukkaiden tarpeiden kustannuksella. (Hyotyldinen 2015, 630—631)
Kuntien maapoliittisten keinojen kidyton nidkokulmasta niiden taloudelliset tavoitteet ovatkin osin
ongelmallisia. Maapolitiitkka kytkeytyy yhdyskuntarakenteen kustannusten kautta luonnollisesti
talouteen ja toimenpiteilld tdhddtdin varmistamaan, ettd yhdyskuntarakenteen kehittdmisesté
aiheutuvien kustannusten kattamisesta saadaan myos tuloja. Joskus maapolitiikan tavoitteiksi on
kuitenkin asetettu ensisijaisesti taloudellisen voiton tai muun ylijddmén tavoittelu. Lainsdddannon,
erityisesti maankdytto- ja rakennuslain, ndkdkulmasta téllaisille tavoitteille ei ndytéd 10ytyvén tukea.

(Falkenbach ym. 2021, 153)

2.4.2 Kuntien asuntopolitiikka

Vaikka maapolitilkan myo6td kunnilla on ratkaiseva ja laissakin velvollinen rooli riittivdn
asuntokannan tuottamiseen, ei kuitenkaan itse asuntopolitiikan harjoittamiselle ole mitdén yhtendistad
ohjeistusta. Kunnilla on kaavoitusmonopolin kautta mahdollisuus vaikuttaa, mihin halutaan rakentaa.
Témin jilkeen kuntien rooli paittdd siitd, mitd oikeastaan rakennetaan, madrdytyy pitkalti
markkinoiden kautta. (Rasinkangas, Rosengren & Ruonanvaara 2023, 360) Laissa asuinolojen
kehittdmisestd (1985/919) on kirjattu, ettd kuntien tehtdvdni on luoda alueillaan yleiset edellytykset
asunto-olojen kehittdmiselle ja huolehdittava siitd, ettd asuinolojen kehittiminen kohdistuu erityisesti
asunnottomien ja puutteellisesti asuvien asumisolojen parantamiseen. Kuntien asunto-ohjelmista on
laissa kirjoitettu seuraavanlaisesti: “Kunnanvaltuusto tarpeen mukaan hyvdksyy ja tarkistaa

kunnallisen suunnittelun osana asunto-ohjelman asuntopoliittisten toimiensa perustaksi”. Laki ei
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velvoita kuntia teettimién omia asunto-ohjelmia eikd se mydskaén kerro ohjelmien sisdlloistd mitddn.
Aktiivisen asuntopolitiikan harjoittaminen niyttdytyykin toteutuvan kunnan oman tahtotilan mukaan,

minkd myo6td asunto-ohjelmien teettdminen on vaihtelevaa.

Vaikka laki miédrad kuntien velvollisuudeksi kehittdd asuinoloja, se ei velvoita kuntia tarjoamaan
kuntalaisilleen asuntoa. Useat kunnat kuitenkin omistavat vuokra-asuntoja tai vuokrataloyhtigiti,
jotka ovat osa kunnan kiinteistdomaisuutta ja joilla ne tuottavat alueellensa vuokra-asuntotuotantoa.
Samalla vuokrataloyhtiot ovat kunnille keskeinen viline harjoittaa asuntopolitiitkkaa. Kuntien
vuokrataloyhtidt ovat usein yleishyddyllisid asuntoyhteisdjéd eli ne voivat tuottaa aravalainoitettua
asuntokantaa, jolloin asukasvalinnassa patee yleishyddyllisten vuokra-asuntojen
asukasvalintaperusteet, kuten tulojen tai omaisuuden suuruus, ja siten sitd kuvaavat sosiaalisen

vuokra-asumisen miéritelmét (ympdristoministerio, n.d., c).

Télle tutkimukselle mielenkiintoista onkin se, ettd asuntopolitiikka jad kuntien osalta lakisddteisesti
ohueksi. Asumiskysymykset ovat alueellisesti yhéd erilaisempia ja tarpeet asuntopolititkan
harjoittamisessa eriytyvét jatkuvasti, joka ilmenee esimerkiksi kuntien vilisissd omistus- ja vuokra-
asumisen eroissa (Lahtinen ym. 2024, 14). Suurissa kaupungeissa kohtuuhintaisista perheasunnoista
on puutetta, joka johtaa usein muuttoon ympéryskuntiin. Samalla pienilld paikkakunnilla
omakotitalojen hinnat menettdvét arvonsa. Tamé voi koitua merkittéviksi haasteeksi kotitalouksille,
joiden omaisuus on kiinnittynyt asuntoon ja voi siten estdd esimerkiksi uuden tyon vastaanottamisen.
Kunnissa asumisen ongelmat kytkeytyvét lisdksi omiin paikallisiin haasteisiin, kuten opiskelija-
asuntojen riittdméttomyyteen (Rinnekangas 2025) tai lisdéntyvdn turismin synnyttdmén
lyhytvuokrauksen haittoihin (Passoja & Kuivas 2026). Myos asunnottomuuden lisdéntymisessé
ilmenee selkeitd paikallisia eroavaisuuksia (Tahkokorpi & Lonnblad 2026). Alueiden eriytyminen ja
toisaalta paikallisten haasteisiin vastaaminen ndyttéisi vaativan kunnilta aktiivisen asuntopolitiikan
harjoittamista. ~ Asuntopolitiikan  suhteellisen  vapaaehtoinen harjoittaminen esiintyykin

omituisuutena, silld asuminen kunnassa on koko kuntalaisuuden ja siten kunnan olemassaolon ehto.

2.4.3 Asuntopolitiikan suhde kaupunkipolitiikkaan

Asuntokysymyksestd syntyvit ongelmat kiinnittyvit olennaisesti kaupungistumisen ilmi6ihin, jolloin
asuntopolitiikkaa onkin mielekéstd tarkastella suhteessa kaupunkipolitiikan teorioihin. Asumisen
yksi keskeisistd ongelmista on asuntojen riittdméton maard, jolloin kysyntd ja tarjonta eivdt kohtaa
toistensa kanssa synnyttien sopivien asuntojen puutteen ja hintojen nousun. Samalla kaupunkeihin

kohdistuu jatkuvia kasvutavoitteita, silld niilld on tirked asema taloudellisessa kehityksessa.
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Taloudellinen kasvu ja kaupungistuminen ovatkin usein riippuvaisia toisistaan: kaupungit ovat
taloudellisen kehityksen moottoreita ja toisaalta taloudellinen kasvu edistdd kaupungistumista. (UN

Habitat 2011, 1)

Harvey Molotchin artikkeli “City as a growth machine” (1976) esittdd niin sanotun
kasvukoneteorian, joka kuvastaa kaupunkien tavoitteita kasvupyrkimyksiin erityisesti vdeston ja
talouden kannalta, vaikka se voi samalla toteutua yleisen edun vastaisena. Teoria nékee kaupunkien
jatkuvan kasvun tavoittelun johtuvan siitd, ettd kaupungin kasvusta hydtyvit toimijat kdyttavét
merkittdvad vaikutusvaltaa kaupunkien maankdyttoon liittyvdén padtoksentekoon edistimalld omia
intressejd ja maksimoimaan taloudellisen hydtynséd ohjaamalla pdétoksid kasvua suosivaan suuntaan.
Kasvupyrkimyksid edistévit toimijat Molotch esittdd valtaa pitdvéksi eliitiksi ja sithen liittyviksi
yhteenliittymiksi, jotka pyrkivdt vaikuttamaan maank&dyttoon sekd kilpailemaan maank&yttoon
liittyvistd investoinneista lahialueiden kanssa. Néiden toimijoiden liséksi paikallishallinnolla on omat
intressinsd kaupungin kasvun edistdmisessd, kuten veropohjaa kasvattavan vaikutusten myota. Téaten
kasvun tavoittelu muodostuu paikallishallinnon keskeiseksi tehtéviksi ja ohjaa sen toimintaa
ratkaisevasti. (Molotch 1976, 310-313) Omien intressien lisdksi kasvupyrkimyksid pyritddn
legitimoimiaan saamalla hyvéiksyntd mahdollisimman laajasti paikalliselta véiestoltd. Legitimoinnilla
pyritddn luomaan ndkemys siitd, ettd kasvu on yleisen edun mukaista, joka ilmenee esimerkiksi
tyopaikkojen luonnissa, palvelutason paranemisessa tai ekologisuudessa. Molotchin mukaan kasvua
ei voida tulkita yksinkertaisesti yhteisen hyvén edistéjdné eikd sen voida suoraan osoittaa tuottavan
hyotyd kaupungin asukkaille, vaan ensisijaisesti maan ja rakennusten arvon noususta hydtyvien
toimijoille. Véestonkasvu voi aiheuttaa ongelmia, kuten saasteiden ja liikenteen ruuhkien
lisddntymistd, viheralueiden ja julkisen tilan vidhentymistd heikentden asuinympéristd tasoa.
Viestonkasvu ei vilttimattda mydskddn luo alueelle uusia tydpaikkoja, vaan ne vain siirtyvit sinne
muualta. (Molotch 1976, 320-321 & Molotch 1999, 258-261) Ympdiriston korostaminen
ensisijaisesti jatkuvan kasvun alustana voi lisdksi joutua nopeasti ristiriitaan asuinympdriston
laadullisten nidkokulmien kanssa ja kaupunkisuunnittelun kokonaisuudesta muodostuu asukkaiden
nikokulmasta mekanismi, jossa neuvotellaan siitd, mitd alueita kasvulle voidaan uhrata (Staffans

2004, 282).

Kasvukoneteorian lisdksi toinen kaupunkien kehitystd ja maankdyttdd tarkasteleva tacoria on David
Harveyn yrittdjdkaupungin (eng. entrepreneurial city) teoria, joka kuvastaa kaupunkien uusliberaalia
muutosta hallinnollisesta kaupungista niin sanotuksi yrityskaupungiksi, ja jonka toiminta lainaa
oppeja yritysmaailmasta. Tdméin nédhdéén olevan seurausta siitd, etti talouden globaalin avautumisen

(ks. my6hemmin finansialisaatio) myotd valtioilla oli heikommat mahdollisuudet kontrolloida
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kansainvilisid rahavirtoja ja paikallistasolla otettiin  suurempi rooli sijoituspdioman
houkuttelemisessa omalle alueelleen. Harvey esittdd, ettd yrityskaupungin toimintaa aiheuttavat
seuraukset voivat muuttua helposti ongelmalliseksi, jos voitontavoittelu ohittaa asukkaiden tarpeiden
toteuttamisen. Kuten Molotchin kasvukoneteorian mukaan, myos Harvey esittdé, miten laaja kirjo eri
toimijoita pyrkii kasvutavoitteisiin osana yrittdjdkaupungin hallintaa, jolloin koko kaupungin
toiminnan edellytyksend on julkisen ja yksityisen sektorin kumppanuudet. Kaupunkien tehtdvéni on
olennaisinta fokusoida investointien houkutteluun ja talouden kohentamiseen. TAma toteutuu tiettyjen
paikkojen spekulatiivisen kehittdmisen kautta, jonka my6td koko kaupunkialueen olosuhteiden

kohentaminen ei ole yhté tarked viliton poliittinen ja taloudellinen tavoite. (Harvey 1989, 5-8)

Kasvua pidetdén kaupunkien toiminnassa normaalina tilana. Suomessa 1900-luvun jilkipuolella
poliittisessa paitoksenteossa kasvusta tuli pdédmaiérd, jonka myotd keskustelu on pysynyt keinoista
sen edistimiseen. Kuntien keskeinen tehtdvé, kaavoitusjirjestelmé, onkin olemassa pitkélti uusien
alueiden tuottamista varten. Kaupunkisuunnittelun ja kaavoituksen péaatokset vaikuttavat suoraan ja
vélillisesti maan arvoon, jolloin kaupunkien kasvu liittyy olennaisesti maankdyttoon. (Rajaniemi
2019). Nykypdivdnd globalisaatio on vahvistanut kasvutavoitteiden pyrkimyksid. Kansallisissa
linjauksissa korostuu kaupunkikehittdmisen rooli, jossa kaupungeilla ja kaupunkiseuduilla on tarve
uudelleenasemoitua globaalissa kilpailussa, luoda julkisten ja yksityisten toimijoiden kasvukoalitioita
sekd houkutella investointeja paikkamarkkinoinnin avulla kasvaa entisestddn (Mintysalo, Kangasoja,

& Kanninen 2014, 7)

Kasvukone- ja yrityskaupungin teorioissa ilmenee julkisen ja yksityisen sektorien sekoittuminen seké
erilaisten toimijoiden laajentuminen kaupunkien suunnittelussa ja kehittimisessd. Namé ndkemykset
kiinnittyvit uuden julkisjohtamisen ja uuden hallintaparadigman (governance) kehitykseen, joissa
julkisen ja yksityisen sektorin roolit muuttuvat ja hamaértyvit ja jossa julkishallinnon rooli siirtyy
kohti hallintaa. My®s julkishallinnon toiminta on pirstaloituneempaa eri tasoille. (esim. Rhodes 2007)
Asumisessa tdmd ilmenee sekd kunnan harjoittamassa sekéd valtakunnallisella tasolla toteutetussa
asunto- ja maapolitiikan sekd muun asumiseen kiinnittyvén politiilkan kautta. Asumisen ilmidihin
liittyy eri tasot alueellisesti esimerkiksi kaupunkiseutujen, maakuntien ja hyvinvointialueiden kautta
sekd ylikansallisesti ja globaalisti EU-tasolla ja muiden toimijoiden, kuten ylikansallisten
asuntosijoittajien kautta. Asuntopolitiikkaa harjoitetaan eri hallinnon tasoilla toisaalta itsenidisesti
omia tehtdviddn hoitaen sekd yhteistyOssd ja toisiaan tukien. Ténd pidivdnd lisdksi monet eri
sopimukset ja toimijat, kuten kaupunkiseutukuntayhtymét ja maakuntien liitot yhdistavét erilaisia
toimijoita kaupunkien yhdyskuntasuunnitteluun. Kaupunkien ja valtion sopimuksellisuus erityisesti

MAL-sopimuksen my&td on vahvistunut (Vaattovaara ym. 2021, 159-160).
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Eri alustat tuovat toimijoita ldhemmaés toisiaan, mutta samalla hallinnan pirstaloitumisen voidaan
ndhdé eriyttdvin ja osin kilpailevan toistensa kanssa, jolloin ne voivat jopa pdityd harjoittamaan
omienkin tavoitteiden vastaista politiikkaa (Loikkanen 2013, 47). Voidaan argumentoida, ettd useat
eri toimijat hamartdvat kaupunkien ja niissd asuvien ihmisten demokraattista péaédtdsvaltaa.
Hallintajérjestelmédn kerrostuneisuus heijastuu kaupunkipolititkkaan siten, ettd se voi heikentda
paikallishallinnon legitimiteetistd ja sen itsehallinnollista roolia, joka kaupungeille kuuluu.
(Vaattovaara ym. 2021, 93) Maankiyttod ja sen toteuttamista hamartid julkisen hallinnon jatkuva
muutostila, jolloin sen pitkdjénteisyyttd on haastava toteuttaa ja rakenteiden epéselvyys haastaa
strategisesti tavoitteellisten kokemuksien luomista. Tétd kuvastavat esimerkiksi muuttuneet suhteet
paikallis-, alue ja kansallistasolla. Tdman liséksi maankdyttoon kytkeytyy niin iso joukko erilaisia

toimijoita, joilla ei ole selkéd roolia, mikd ohjaa mitdkin. (Loikkanen 2013, 40)

Yhd verkostomaisempi toimintakenttd kasvavine toimijoineen kannustaa yhteistyohon ja
konsensuksen I0ytdmiseen, mutta voi samaan aikaan osin vesittdé kuntien omaa roolia toiminnassaan,
esimerkiksi juuri maankdytossd ja siten asuntopolitilkan harjoittamisessa. Vaikka tavoitteet
nédyttdytyvatkin paperilla yhtendiseltd, ilmenevit ne toimeenpanossa ja sen seurauksissa ndyttiytya
erilaiselta. Nykyisten valtakunnallisten asuntopoliittisten muutosten myotd kuntien vastuu
asuntopolitiikasta ja kohtuuhintaisen asuntotuotannon nékokulmasta niyttda olevan kasvava. Tdma
voidaan tulkita kytkeytyvén osaksi jilkihyvinvointivaltion (eng. post-welfare state) kuvaamaa
uusliberalistista hybridihallintomallia, joka ilmenee hyvinvointivaltion painopisteiden muutoksissa
sekd hyvinvointipalvelujen hajauttamisessa alemman tason hallintoportaalle ja yksityisille

markkinoille (Kynsilehto & Alastalo 2025).
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3. ASUMISEN HINTA

3.1 Asuntomarkkinoiden ja asuntopolitiikan suhde

Asunto tulkitaan nykypiivdnd ensisijaisesti hyodykkeeksi. Néin ei kuitenkaan ole aina ollut ja
asuminen sekd sen hinnan muodostuminen on historian saatossa vaihdellut merkittdvésti. Asuminen
ennen teollisuutta nédytti hyvinkin erilaiselta: asunnon tuottaja, maan omistaja, rakentaja ja rahoittaja
sekd kayttdja tarkoittivat kaikki samaa, silld asumus rakennettiin omaan tarpeeseen. Nykypéivina
asuntojen tuotantoprosessi on sirpaloitunut pieniin osiin maan omistajasta, rakennuttajaan ja
rakentajiin aliurakoitsijoineen, asunnon ostajaan, pankkiin, asuntovilittdjdin ja lopulliseen
kuluttajaan, minka lisdksi kokonaisuuteen osallistuu julkinen sektori asuntopolitiikan viliintulojen
kautta ohjaamassa asumista yhteiskunnan tarpeiden mukaiseksi. (Juntto 1990, 42) Markkinoiden
kiinnittyminen yhd syvemmin maan ja asumisen aloille on modernin kapitalismin synnyttima ilmid.
Lihihistoriassa asuminen on muuttunut yksinkertaisesta hyodykkeestd osaksi monimutkaista

rahoitusteknologiaa, joka on yhd voimakkaammin osana talouden muutoksia. (Pattillo 2013, 512)

Asuntopolitiikan tehtdvané on huolehtia ihmisten mahdollisuuksista 10ytdd heille sopiva asunto sekd
puuttua asumiseen liittyviin ongelmiin. Namé kytkeytyvétkin ldhtdkohtaisesti asuntomarkkinoiden
epdonnistumisiin, keikahduksiin ja riskeihin. Samalla asuntopolitilkkaa harjoitetaan juuri
asuntomarkkinoiden ehdoilla ja tdhtdd ohjaamaan markkinoiden toimintaa erilaisin toimin kuten
tukien, verojen ja sditelyn avulla. Asuntomarkkinat ovat taloudessa vuorovaikutuksessa monen eri
osa-alueen kanssa ja ovat merkittivd suhdanteisiin vaikuttava tekijd. Téstd syystd julkishallinnon
tehtévd ohjata asumisen kehitystd ei ole vain asumisen tarpeisiin vastaamista vaan talouden vakaan
kehityksen ylldpitdmisti kokonaisuudessaan. Asuntomarkkinoiden kehitys heijastelee kotitalouksien
varallisuuden muutoksia, ostovoimaa ja yksityistd kulutusta sekd rahoitusmarkkinoiden tilaa ja
makrovakauspolitiikkaa. Markkinoiden muutos heijastelee ja voimistaa talouden suhdanteita
vaikuttaen olennaisesti koko rahoitusjirjestelmén vakauteen. Kysynndlld ja tarjonnalla on suuri
merkitys asuntojen hintoihin, jossa kysynti kasvattaa asuinrakennusinvestointeja ja nostaa asuntojen
hintoja. Tarjontapuolella kysynnén positiivinen kehitys taas tukee investointeja, eli asuinrakennusten
aloituksia ja valmistumisia ja samalla hillitsee hintojen nousua. Kysyntéén ja tarjontaan vaikuttaa
joukko monia tekijoitd, joista osa voi vaikuttaa molempiin tai vain toiseen osapuoleen.
Asuntoinvestointeihin vaikuttavia tekijoitd ovat kuntien kaavoitus ja muutokset tonttien tarjonnassa.
Kunnat paittdvdt itse kaavoituksesta ja siten voivat lisdtd sitd tukeakseen asuntotuotantoa.
Rahoitusmédrdysten muutoksilla voi olla lisddva tai vidhenevd vaikutus. Tydvoiman saatavuuden

ongelmat voivat my0s hidastaa tuotantoa. Kysyntddn vaikuttavat pitkdlld aikavalilla
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viestonmuutoksesta seuraava kokonaiskysyntd ja asuinmieltymyksen muutos. Esimerkiksi Suomessa
asuntomarkkinoita ohjasi viime vuosikymmenelld myonteinen taloustilanne ja alhainen korkotaso,
mika ndkyi voimakkaana uudisasuntotuotantona ja asuntokauppojen kiihtymisend. (Lindbald, Sariola

& Viertola 2019)

Asumisen hintaan on ennen vaikuttanut l&htokohtaiseksi esimerkiksi sen kunto. Viimeisten
vuosikymmenien aikana asuntomarkkinoissa ilmenee merkittdvida muutoksia. Nykyisin asunnon
hintaan vaikuttaa kasvavissa mddrin asunnon sijainti, joka ilmenee kasvukeskusten hintatason
nousuna ja muuttotappiokuntien asuntojen hintojen laskuna. Sijainnin myd6td asunnolla pystytddn
kerryttiméén merkittdvaa voittoa, tai vaihtoehtoisesti huomattavaa varallisuuden menetystd. Myos
esimerkiksi ensiasunnon ostaminen keskittyy isompiin kaupunkeihin, jolloin omistusasumiseen
padseminen on alueellisesti eriytynyt ja joita alueelliset palkkaerot eivdt korjaa. (Kempas &

Tegelberg 2021, 32)

3.2 Asumisen kohtuuhintaisuus

Téssi tutkimuksessa on esitelty asumisen merkityksid, sen roolia yksildille ja yhteiskunnalle seké sitd
miten julkinen sektori osallistuu asuntopolitiikan harjoittamisen myd&td asuntomarkkinoiden
toimivuuteen ja riittdvddn asuntotuotantoon. Edellisessd kappaleessa kisiteltiin yksinkertaistetusti
asuntomarkkinoiden rakennetta ja esitettiin, milld tavoin asumisen hinta muodostuu markkinoilla ja
sithen vaikuttavat tekijit. Koska asuminen on usein kotitalouksien suurin menoerd, on sen hinta
muihin hyddykkeisiin verrattuna huomattavasti kriittisempi. Asumisesta puhuttaessa onkin olennaista
ymmértdd, mikd on hinnan muodostumisen kannalta sopivaa asumista niin yksilon kuin

yhteiskunnankin nékdkulmasta, jotta sitd voidaan ohjata ja kehittdd harjoitetulla asuntopolitiikalla.

Vaikka asuntopoliittisten kysymysten keskiossdé on asumisen kohtuuhintaisuus, késitteen
méidrittelemistd ja mittaamista voidaan tarkastella monesta ndkokulmasta eikd sille loydy
tutkimuksessa tai politiikassa yhté vakiintunutta maéritelmééd. Asumisen kohtuuhintaisuus ndyttaytyy
erilaisena esimerkiksi puhuttaessa asuntojen hintojen jakautumisesta ja laadusta, tuloeroista,
kotitalouksien lainanottokyvystd, asuntopolitiikan harjoittamisesta sekd yksildiden omasta
tulkinnasta, miten asuinkustannukset suhteutuvat muuhun kulutukseen (Quigley & Raphael 2004,
191). Kohtuuhintaisuuden mittaamisessa tulee ottaa huomioon useita eri tekijoitd, kuten yksilolliset
asumistarpeet, perhekoko ja asuntojen hallintasuhde. Sen toteuttaminen on yksildllistd eri maissa
erilaisten asumisjérjestelyiden kdytantdjen takia, jolloin kohtuuhintaisuudelle on haastavaa mééritella

universaalit raamit (Euroopan unioni 2024, 6). Kohtuuhintaisen asumisen kisite rakentuu kuitenkin
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lahtokohtaisesti aina sille, ettd on olemassa kotitalouksia, jotka kokevat asumiskustannukset
kohtuuttomaksi taloudelliseksi kuormitukseksi suhteessa tuloihin. Kohtuuhintaisella asumisella
tahditddn sen tyyppisen asumisen toteutumiseen, jonka avulla kotitaloudet 10ytdvét tarpeisiinsa
sopivaa ja tiettyjen standardien mukaista asumista ilman kohtuutonta taloudellista rasitusta.
(Maclennan & Williams 1990, Bramley 1990) Tdméa tarkastelu ei kuitenkaan kerro selkeéda
médrittelyd siitd, mikd ymmarretdan kotitalouksille kohtuuttomaksi taloudelliseksi kuormitukseksi,
mitkd ovat hyvéksyttivit asuinolot tai miké koetaan kotitalouksille sopivaksi asumiseksi, minka takia

kohtuuhintaisen asumisen méiérittely on haastavaa.

Kohtuuhintaisuuden méérittelyn hajanaisuudesta huolimatta termid kdytetddn asuntopoliittisessa
keskustelussa paljon (esim. Asuntosditio 2024). Suomalaisessa asuntopolitiikassa asumisen
kohtuuhintaisuudelle on eri tarkoituksien mukaan tulkittu monin eri tavoin, vaikka itse
kohtuuhintaisuus kuuluu asuntopolitiikan ydinkysymyksiin yli hallintorajojen (Antikainen ym. 2017,
21). Suomi lukeutuukin nithin EU-maihin, joissa ei ole ei ole asetettu selkeitd lakisdéteisid
médritelmid riittdvastd asumisesta, vaan sitd on mdidritelty politiikkkatason tulkintatavan mukaan
(Euroopan parlamentti 2025, 25). Tami vaikeuttaa kohtuuhintaisen asuntotuotannon kehittdmista
sekd hdmartid tavoitteiden méérittdmistd ja arvioinnin toteuttamista. Kohtuuhintaisuuden ongelmaa
pyritddn ratkaisemaan hajanaisesti, eri kohderyhmille ja eri olosuhteissa. Suomalaisessa
yhteiskunnassa omistusasumista on pidetty yleisesti tavoiteltuna asumismuotona, mutta asuntojen
hintojen nousu isommissa kaupungeissa on tehnyt omistusasumisesta monille vaikeaa tai jopa
mahdotonta. Samalla vuokra-asumisen suosio on kasvanut huomattavasti erityisesti suuremmissa
kaupungeissa. Néihin muutoksiin vaikuttavat monet tekijit kuten taloudellinen epévarmuus ja
omistusasumisen kustannusten nousu. Asumisen tarpeet ja mieltymysten muutokset muokkaavat

asuntopolitiikan harjoittamista sekd kohtuuhintaisen asumisen toimintakenttéa.

Asumisen kohtuuhintaisuuteen ei riitd vain se, ettd kotitalouksia tuetaan rahallisesti tiettyyn raja-
arvoon asti tai sitd, ettd rakennetaan kustannuksiltaan tarpeeksi edullisia asuntoja jollekin tietylle
ihmisryhmalle. Sutela, Ruoppila, Rasinkangas, & Juvenius (2020) ovat rakentaneet artikkelissa
“Kohtuuhintaisen  asumisen  hajanainen  kokonaisuus” kolme ndkokulmaa asumisen
kohtuuhintaisuuden méirittelyyn, jotka ovat normatiivinen, kuluttajavalintoja painottava ja asuntojen
hallintamuotoihin perustuvat ndkokulmat. Asuntopolitiikassa normatiivinen ja hallintamuotoihin
perustuvat ndkokulmat nousevat tavoiksi miéritelld ja luoda kohtuuhintaisuutta. Kuluttajavalintoja
painottavassa ndkdkulmassa asuntojen hinta miérittyy kotitalouksien valintojen mukaan esimerkiksi

alueen houkuttelevuuden ja asunnon laatutekijoiden perusteella, jotka maédrittelevdt asuntojen
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hintaeroja. (Sutela ym. 2020, 12) Namé kolme nidkokulmaa jésentdvit asumisen kohtuuhintaisuuden

luonnetta, tavoitteita ja toimintatapoja.

3.2.1 Normatiivinen nikokulma

Normatiivisen ndkdkulman mukaan asumisen kohtuuhintaisuus miérittyy kotitalouksien tulojen ja
asumismenojen suhteena, jossa asumista tarkastellaan osana yksildiden perustarpeita. Asumisen hinta
perustuu siithen, millaiset resurssit kotitaloudet tarvitsevat hyviksyttavéin elintason saavuttamiseen.
Normatiivisessa nikokulmassa mittaamista tarkastellaan ainakin kolmesta nédkdkulmasta: asumisen
laatu, hinta ja kotitalouden tulot. Niille tulee miéritelld jotkin standardit, joiden raja-arvot kertovat
asumisen hyviksyttivyyden. Normatiivisessa tarkastelussa asumisen hinnan kohtuullisuutta
tarkastellaan useimmiten kotitalouksien tulo- ja meno-osuuksien kautta, eli minké osuuden asuminen
vie kotitalouksien menoista. (Sutela ym. 2020, 12—13) Eurostat méérittelee, ettd asumiskustannukset
ovat kohtuuttomat, jos kotitalouksien kéytettdvissd olevista tuloista yli 40 % kuluu
asumiskustannuksiin (Eurostat 2024). UN Habitat taas tarkastelee kohtuuhintaisuutta kédyttimalla
mediaanikertoimen mittaria, joka saadaan jakamalla mediaanihinta mediaanituloilla. Hinta- ja
tulosuhteen mukaan kohtuuhintaisuutta tarkastellaan siten, ettd jos asumisen hinta on kotitalouksien
tuloihin néhden 3:1, voidaan se luokitella kohtuuhintaiseksi. Jos taas asumisen kulut ovat yli 4:1,
asuminen ei ole kohtuuhintaista, ja jos asumisen kulut ovat yli 5:1 on asumisen kulut ovat erittiin
kohtuuttomat. UN Habitat méadrittelee vuokra-asumisen kohtuulliseksi, jos asumisen kustannukset
ovat alle 30 % kotitalouksien tuloista. (UN Habitat 2021, 1) Samankaltaisia sovellutuksia
kohtuullisuuden raja-arvoista on myds kdytetty Suomessa (esim. Kauppinen ym. 2015 & Marttinen
2023), mutta valtiotasolla asuntopolitiikkaan liittyen tarkkoja normatiivisia raja-arvoja ei ole

médritelty.

Raja-arvot voivat olla hyvé indikaattori kotitalouskohtaisesti asumisen hinnan tarkastelussa. Télla
tavalla mitattuna raja-arvot eivit kuitenkaan kerro, mité kotitalouksille jda absoluuttisesti kéteen,
jolloin esimerkiksi 30 % osuus menoista voi olla pienituloiselle liikaa riittdvadin eldmiseen (Sutela
ym. 2020, 13). Termien kohtuullisuus ja riittdvin méadrittely olisi olennaista, mutta jad useimmiten
asuntopolitiikassa vailla konkretiaa. Normatiivisessa ndkokulmassa on tdrked ymmartaa
kohtuuhintaisen ja kohtuuhintaisuuden termejd. Kohtuuhintaisella asumisella (eng. affordable
housing) ja asumisen kohtuuhintaisuudella (eng. housing affordability) tarkoitetaan kahta eri asiaa,
silld wvaikka jokin asunto voidaan joidenkin sovittujen standardien mukaan mééritelld
kohtuuhintaiseksi, se ei yksilotasolla kerro asumisen kohtuuhintaisuudesta mitddn. Joillekin ihmisille

kaikki asuminen nédyttdytyy kohtuuhintaisena, toisille ihmisille vain ilmainen asuminen olisi
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kohtuullista suhteessa tuloihin. Kohtuuhintaisuus ei siis ole asumisen tai asunnon ominaisuus, vaan
suhde ihmisen ja asumisen vililld. Kohtuuhintaisuus saa merkityksen kolmen kysymyksen kautta:
kenelle asuminen on kohtuuhintaista, mitkd ovat asumisen kohtuuhintaisuuden standardit ja kuinka
pitkdédn. (Stone 2006, 152). Asumisen kohtuuhintaisuus voidaan ndhdé tietynlaisena indikaattorina,
kun taas kohtuuhintaisen asuminen sisdltdd ymméirryksen tietystd standardista. Indikaattoria voi
kdyttdd empiirisend mittarina, joka useimmiten kertoo asumisen hinnan ja tulojen suhteen.
Standardina kohtuuhintaisuutta tarkastellaan siten, miten asumisen arvoa tulee maéritelld
normatiivisesti sopivien arvojen mukaan, joita voidaan siten hyodyntdd mittareissa. (Baer 1976)
Normatiivinen ndkékulma ilmentda asuntopolitiikan roolia sosiaalipolitiikan osana, jonka keskeiseni
tavoitteena on tietyn minimitason turvaaminen kaikille. Asumistukea voidaan pitdd normatiivisen
nidkokulman kéytinnon sovelluksena, mutta toisaalta sen voidaan ndhdd kuuluvan osana

sosiaaliturvajdrjestelmai, silld siind ei miaritelld asumiskulutukselle tarkkoja mittareita.

3.2.2 Kuluttajavalintoja painottava nikokulma

Toinen kohtuuhintaisuutta médrittelevd ndkokulma on kuluttajavalintoja miérittelevd ndkdkulma,
jossa kohtuuhintaisuus méérittyy kotitalouksien valintojen mukaan. Asumisen hinta niyttdd sen, mité
kotitalous pystyy ja haluaa maksaa, jolloin kysymys on kotitalouksien omista valinnoista
asuntomarkkinoilla. Ndkokulma ei niinkd4n méiérittele asumisen kohtuuhintaisuutta jonkin ulkoisen
standardin kautta, vaan sopiva asunnon hinta méérittyy yksiselitteisesti asuntomarkkinoiden mukaan.
Kuluttajavalintoja painottavassa nikokulmassa asuntopolitiikan ohjauskeinona onkin edesauttaa
markkinoiden toimivuutta, jossa kysynté ja tarjonta kohtaavat ja yksil6illd on mahdollisuus sopivaan
asumisen l0ytdmiseen. Kuluttajavalintoja painottava ndkdkulma on taloustieteessd keskeinen tapa
tarkastella asumista. (Sutela ym. 2020, 14) Taloustieteessid asumisen hintaan vaikuttavat asuntojen
ominaisuudet, kuten talotyyppi, koko, kunto sekd sijainti. Kotitalouksien tulot asettavat
kuluttamiselle tietyt rajat, jossa tulot jakautuvat asumispalvelujen ja muun kulutuksen valilld.
Kotitaloudet pyrkivdt maksimoimaan asumisvalinnoillaan hyddyn, joka muodostuu asumista
kohdistuviin mieltymyksiin ja arvostuksiin sekd suhteesta muuhun kulutukseen. Rajallisten resurssien
myo6té kotitaloudet tinkivét asuntojen koon, sijainnin ja muiden ominaisuuksien mukaan. (Laakso &

Loikkanen 2004, 254)

Kuluttajavalintoja painottavassa nidkokulmassa ei asumisen kohtuuhintaisuuteen oteta kantaa
poliittisin valinnoin, vaan markkinat méérittelevédt kohtuuhintaisuuden. Asumisen hinta méaarittyy
esimerkiksi eri alueiden arvostuksen mukaan, jolloin hyvind pidettdvdssé sijainnissa saavutettavuus

ja asuinalueiden palvelut lisddvat alueen vetovoimaa ja sitd kautta asuntojen kysyntdd. Kotitaloudet
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voivat siis vaikuttaa ratkaisevasti asumisen kohtuuhintaisuuden toteutumiseen esimerkiksi sijainnin
avulla. Kuluttajavalintoja painottava ndkdkulma ei kuitenkaan avaa sitd, mikd on hyddykkeelle, eli
asunnolle, riittdvd tai kohtuullinen taso, vaan siind keskitytdén puhtaasti kotitalouksien omiin
valintoihin. Se ei my0skddan huomioi, miten paljon kotitalouksilla on todellisuudessa
valinnanvapautta asuntomarkkinoilla sopivan asumisen etsimisessd. (esim. Haffner & Heylen 2011,

596)

Kuluttajavalintoja painottava nikdkulma ilmentéd keskeisesti sitd, mistd ldhtokohdista suomalaista
asuntopolitiikkaa tarkastellaan. Kuten perustuslaissakin todetaan, vaikka julkisen vallan tehtédvd on
edistdd jokaisen oikeutta asuntoon, on asuminen ensisijaisesti jdrjestettdvd omatoimisesti.
(Ruonanvaara 2006) Julkisen vallan tehtdvdén ndyttdd asuntopolitiikan ndkokulmasta kuuluvan
yleisen edun edistdminen sekd yksityisten etujen suojeleminen. Julkisen vallan tehtdvind on edistda
riittdvad asuntotuotantoa ja sitd kautta markkinoiden sujuvuutta, jolloin kysynti ja tarjonta vastaavat
paremmin toisiaan ja siten asumisen hinta ei nouse kohtuuttomasti. Tavoitteiden saavuttamiseksi
asuntojen médrin tavoittelu voi kuitenkin menné esimerkiksi laadun edelle (Leinamo 2024, 212—

213).

3.2.3 Hallintamuotoihin perustuva nikokulma

Kolmas ndkdkulma on asuntojen hallintamuotoihin perustuva, jossa kohtuuhintaisuutta tarkastellaan
huolehtimalla tietyn asuntokannan suhteellisesta edullisuudesta. Asuntopolitiikassa tétd nikokulmaa
kuvastaa hinnoilta sdddelty asuntotuotanto. Kohtuuhintaisesta asuntotuotannosta puhuttaessa
viitataan erilaisiin termetihin kuten kohtuuhintainen asuntotuotanto, sosiaalinen asuntotuotanto,
julkinen asuntotuotanto ja alle markkinahintainen asuntotuotanto. Suomalaisessa kontekstissa on
mielekkdintd puhua alle markkinahintaisesta asuntokannasta tai sainnellystd asuntokannasta. Télla
tarkoitetaan julkisin varoin tuotettua tai tuettua asuntokantaa, jonka hinta on sdddeltyd ja alle
markkinahintaista. Alle markkinahintainen asuntokanta on useimmiten vuokra-asumiseen
painottunutta, mutta voi sisiltdd esimerkiksi omistus-, osaomistus- ja asumisoikeusasumista. (Sutela
ym. 2020, 14-15) Kunnissa ja kaupungeissa harjoitettava asuntopolitiikka néyttiytyy kéytdnnossa
juuri hallintamuotoihin perustuvana ndkokulmana. Kaupunkien tuottamaa vuokra-asumista
toteutetaan paljolti valtion tukemalla asuntotuotannolla, eli ’ara-tuotannolla’, jolla pyritddn
kohdentamaan pienituloisille tarjoamalla kohtuuhintaisempaa, tai ainakin alle markkinahintaista
asumista. Kunnat omistavatkin noin 60 % kaikista Suomen ara-vuokra-asunnoista (Lahtinen ym.
2024, 14) ja kuntien asuntoyhtiditd voidaankin pitdd koko sosiaalisen asumisen selkdrankana

(Peltoniemi 2013, 06:00).
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Vaikka Suomalaisessa kontekstissa kohtuuhintaisesta asumisesta puhuttaessa on toimivinta viitata
termiin ’alle markkinahintaisen asuntokanta’, on keskeistd ymmartdd muidenkin termien mééritelmét.
Kohtuuhintainen asuntotuotanto (eng. affordable housing) méiéritellddn asuntotuotannoksi, jonka
vuokra tai hankintahinta ei ylitd jotakin méériteltyd kohtuuhintaisuuden tasoa. Tétd voidaan mitata
esimerkiksi normatiivisen nidkokulman kautta kotitalouksien tulojen ja asumismenojen suhteena.
(Milligan & Gilmour 2012, 58) Kohtuuhintaisen asumisen kisite yhdistetddn monessa maassa
sosiaaliseen asuntotuotantoon (eng. social housing), josta kdytetdan erityisesti Pohjois-Amerikassa
synonyymind termid julkinen asuntotuotanto (eng. public housing) (Caves 2005, 416). Sosiaalinen
asuntotuotanto on jdrjestelmi, jonka tarkoituksena on tuottaa alle markkinahintaista asuntokantaa
julkisesti tuettuna kotitalouksille, joilla on asumiseen ndhden rajalliset resurssit. Sosiaalinen
asuntotuotanto on ldhtokohtaisesti kohdistettu pitkdaikaista asumista varten. Koska sosiaalinen
asuntotuotanto rahoitetaan julkisin varoin ja siten siithen kohdistuvat resurssit ovat rajalliset,
asuminen toteutetaan ldhtokohtaisesti jakamisjdrjestelmdn kautta. Tdten voidaan varmistaa, ettd
asuminen kohdistuu sitd eniten tarvitseville. (Granath Hansson & Lundgren 2018, 162) Alle
markkinahintainen asuntotuotanto voidaan erottaa sosiaalisesta asuntotuotannosta siten, ettd se ei
vélttimittd ole yhtd tarkoin sdddeltyd, jolloin kohderyhmd on laajempi. Néiden késitteiden
médritelmat, erot ja yhtéildisyydet ovat kuitenkin vaihtelevia valtioiden ja kaupunkien vililld. Eroja
ilmenee esimerkiksi asukasvalinnassa, asuntotuotannon sédtelyssd, asumisen hintaan sisdltyvissa
kuluissa ja nidkemyksissd siitd, miten paljon markkinahintaisuutta tulisi alittaa. (Czischke & van

Bortel 2023)

Alle markkinahintainen asuntokanta ei kuitenkaan suoraan ota huomioon asumisen
kohtuuhintaisuutta, silld alle markkinahintainen ei tee asumisesta automaattisesti kotitalouksille
kohtuullista, jos esimerkiksi asumiskulut eivét kohtaa kotitalouksien maksukyvyn kanssa (Stone
2006, 154). Hallintamuotoihin perustuvassa ndkokulmassa voi unohtua siten asuntopoliittinen keino,
jonka tavoitteena on saavuttaa asumisen kohtuullinen hinta suhteessa tuloihin. Hallintamuotoihin
perustuva ndkokulma keskittyy ensisijaisesti sdédeltyyn ja sosiaaliseen asuntotuotantoon, jolloin sen
kohderyhmaiksi valikoituvat usein tietyt “erityisryhmét”. Télloin ei kyetd huomioimaan asumisen
kalleutta esimerkiksi keskituloisten kotitalouksien ongelmana, joka kuitenkin on kasvava ongelma
isoissa kaupungeissa. (Sutela ym. 2020, 13—15) Alle markkinahintainen asuntotuotanto ohjaa myos
vapaiden asuntomarkkinoiden hintakehitysté, ja voi mahdollisesti korottaa sijaintinsa my6td alueen
muun asuntokannan hintatasoa, jota ilmentivit muuttoketjujen vaikutusta jonkin alueen asuntojen

hintaan (Bratu, Harjunen & Saarimaa 2023, 7).
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3.3 Kohtuuhintaisen asumisen harjoittaminen

Kohtuuhintaiseen asumiseen liittyvien ndkokulmien liséksi tulee ymmértdd, milld tavoin sitd
todellisuudessa tuotetaan. Asumisen kohtuuhintaisuuden toteutuminen ymmarretdin lahtokohtaisesti
asuntojen riittdméttomdn madrdn kautta ja kohtuuhintaisuuden tavoittelussa keskeisimpina
menettelynd onkin tuottaa uutta asuntokantaa. Kysymykseksi nousee, voidaanko riittdméton
asuntotuotanto ratkaista ldhtokohtaisesti vapailla markkinoilla vai tuleeko siithen puuttua

julkishallinnon kautta esimerkiksi julkisesti tuetulla asuntokannalla ja miten paljon.

Julkisesti tuettua asumista tuottaessa tulee tarkastella sitd, kenelle asuminen on tarkoitettu. Harloe
(1995) kuvaa teoksessaan “The people’s home? Social rented housing in Europe & America”
sosiaalisesti tuetun vuokra-asumisen historiallista kehitystd Euroopassa, jossa sosiaalisen asumisen
jérjestely jakautuu nykypdivénd ensisijaisesti kahteen tyyppiin: residuaalinen malli ja massamalli.
Residuaalinen malli on néistd kahdesta vallitsevin jdrjestely, jossa julkisesti tuettu vuokra-asuminen
osoitetaan tietylle rajatulle joukolle ja sitd eniten taritseville, kuten sairaille, tyottomille, opiskelijoille
ja eldkeléisille (Harloe 1995, 6-7). Tétd edustaa pitkdlti Suomessa julkisin varoin tuetun asumisen
jérjestelmd, jossa tuettu asuminen kohdistetaan pienituloisille erityistarpeet huomioiden. Nykyisen
hallitusohjelman asuntopolitiikka tdhtddkin yhad enenevissd maérin kohdistamaan julkisesti tuettua
asuntotuotantoa sekd asumistukien tiukentamista yhd pienemmalle ihmisryhmaille (Valtioneuvosto

2023).

Massatuotannon malli on nykypdivind huomattavasti harvinaisempi ja se on historiallisesti
kohdistunut johonkin epédnormaaliin ajanjaksoon tai kriisitilanteen synnyttdména. Euroopassa toisen
maailmansodan jdlkeen vanhan rakennuskannan tuhoutumisen myo6té, suurten ikdluokkien syntyessé
sekd kaupungistumisen kiihtyessd yksityisen asuntotuotanto ei kyennyt vastaamaan asuntojen
suureen kysyntéédn. Sosiaalinen asuntotuotanto ei kohdistunut yksittdiselle marginaaliselle ryhmélle,
vaan julkisesti tuettua asumista tuotettiin useassa maassa laajasti koko véestolle, silld asunnoista oli
puutetta sosioekonomisesta taustasta riippumatta. (Harloe 1995, 523-524) Tété aikaa voikin kuvailla

“asuntopolitiikan laajenemisvaiheena”.

Julkisesti tuettua asumista toteutetaan Suomessa ara-tuotannon kautta, jossa valtio myontdé tukia
asuntojen rakentamista ja hankkimista varten. Ara-tuotantoon sisdltyy vuokra-asuntoja,
erityisryhmien asuntoja, asumisoikeusasuntoja sekd osaomistusasuntoja. Ara-tuotannolla on
historiallisesti myds rakennettu omistusasuntoja, mutta niin sanottujen omistusarava-asuntojen

tuotanto lopetettiin 1990-luvulla. Téné paivéni iso osa ara-tuotannosta keskittyy erityisesti vuokra-
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asuntotuotantoon. Valtion tukemien asuntojen omistajia voivat olla muun muassa kunnat,
hyvinvointialueet ja erilaiset yleishyddylliset yhteisdt. Varke ei omista valtion tukemaa
asuntotuotantoa, vaan valvoo omistajien toimintaa. (Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus

2025b)

Ara-asuntokannasta puhuttaessa tarkoitetaan useimmiten alle markkinahintaista asuntokantaa, mutta
toisaalta ilmentdd sosiaalisen asuntotuotannon toimintatapoja, jolloin esimerkiksi kaupunkien
vuokra-asunnoista puhuttaessa voidaan kdyttdd termid sosiaalinen vuokra-asuminen. Ara-asumiselle
on asetettu rajoituksia, jolloin asuntotuotantoa pyritddn kohdistamaan sitd tarvitseville. Eri
asumistyypeilld on erilaisia rajoituksia asumiseen ja omistamiseen liittyen, mutta yhtendisté niissi on
se, ettd rajoitetaan sitd, kuka voi saada asunnon. Asukasvalinnassa arvioidaan ruokakunnan asunnon
tarvetta, varallisuutta ja tuloja. Samalla asukasvalinnoilla pyritddn monipuoliseen asukasrakenteeseen
seki sosiaalisesti tasapainoisiin asuinalueisiin. (Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus 2025¢)
Asuntoihin on otettu vuodesta 2025 ldhtien kéyttoon enimmaistulorajat, joilla pyritdén parantamaan
ara-asuntojen kohdentumista paremmin tavoitteiden mukaisiksi. Ennen tétd, varsinaisia tulorajoja ei
ole ollut kdytossd. Asukasvalinnoissa painotettiin pienituloisia kotitalouksia, mutta asukkaita ei
kuitenkaan hédédetty, jos tulot nousivat. Vuonna 2022 laskettujen tutkimusten mukaan tulorajat ovat

ylittyneet eri kaupungeissa alle 4-8 % vililld. (Saarimaa & Toikka 2024)

Téni pdivinid useassa maassa ilmenee vetdytymistd asuntopolitiikan harjoittamisesta. Tdémé voidaan
ndhdd nimenomaan julkisen asuntotuotannon rahallisen tukemisen ja tuotannon védhentymisend,
kotitalouksille ~ maksettavien asumistukien painottumisena sekd rahoitusmarkkinoiden
vapauttamisena. Asumista pyritddn ldahtokohtaisesti tukemaan juuri yksilon ndkokulmasta
esimerkiksi asumistukien kautta, jolloin yksilot voivat etsid sopivaa asumista yksityisiltd
asuntomarkkinoilta, eikd niinkdén valtion toimesta, jossa tuettua asumista tuotettaisiin laajasti eri
véestonosille. (OECD 2020, 13—14) Samaan aikaan valtionavustuksia on pyritty kohdentamaan siten,
ettd vanhaa sosiaalista asuntotuotantoa on yksityistetty, mitd kuvastaa esimerkiksi Iso-Britanniassa
1980-luvulla toteutettu ’right to buy’ jérjestelmd, jossa yksilot voivat ostaa sosiaalista asuntokantaa
itselleen, jolloin asuntokanta tulevaisuudessa avautuu yksityisille asuntomarkkinoille. Néiden
toimien myOtd sosiaalisen asuntotuotannon mdird on huomattavasti vdhentynyt asuntotuotannon
kokonaisuudessa. (Milligan & Gilmour 2012, 58) Sosiaalinen asuntotuotanto ndhdéén yhé enenevissi
médrin residuaalisen roolin kautta, jossa asumista kohdennetaan sitd kaikkein eniten tarvitseville
marginaalille vdestonosalle muun véiestonosan toimiessa markkinaehtoisesti. Myds Suomessa 2000-
luvulta alkaen sosiaalisen asumistuotannon keskustelu ja siitd syntyneet tavoitteet ja toimet

keskittyvdt yhd enenevissd maddrin yksittdisiin erityisryhmiin. Vaikka asumisen tukeminen on
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kriittisintd juuri siitd eniten tarvitseville, saattaa luokittelu ’erityisryhmiin’ ja muihin asumisen
jérjestdiminen 'normaalilla’ tavalla ndyttdytyd ongelmallisena. Tiettyjen ihmisryhmien ja véeston
luokittelu epdnormaaliin asemaan voidaan tulkita stigmatisoivan ryhmii. Samalla se vahvistaa
asumisen tarkastelua ensisijaisesti hyddykkeend yksiloiden perustarpeen sijasta. (Hyotyldinen 2020,

546-547)

Kohderyhmédn muotoutuminen heréttdd pohdinnan siitd, mihin ara-tuotannolla oikeastaan pitkélla
tahtdimelld pyritddan. Se ndhddén keskeisesti juuri pienituloisten asumisen helpottamiseksi, mutta ei
selitd sitd, tavoitellaanko ara-tuotantoa kotitalouksille pysyvéksi vaihtoehdoksi vai tulisiko sitd tulkita
véliaikaistoimena. Témé pohdinta on sidoksissa siithen kysymykseen, pyritddnkd kohtuuhintaisella
asuntotuotannolla helpottamaan pienituloisten vaiko asuntomarkkinoiden toimintaan liittyvid
ongelmia. Kohtuuhintaista asumista ei siis voida tarkastella yksiulotteisesti tietyn tyyppisend
asumisen muotona. Erilaiset mééritelmét tukevat toisiaan, ja uusia tapoja tuottaa kohtuuhintaista
asumista tulee kehittdd jatkuvasti ajantasaiseksi. Vaihtoehtoiset hallintamuodot ja eri asumismuotojen
monipuolistamisen ndhdéén tarpeelliseksi vastavoimaksi vuokra- ja omistusasumiselle ja voi olla
vastaus monille erilaisille kotitalouksille kohtuuhintaisuuden saavuttamiseksi. (Leinamo yms. 2024,

47-48)
3.4 Asuinalueiden eriytyminen ohjaa asumisen hintaa

Téssd tutkimuksessa asumisen hintaa ja sen kohtuuhintaisuutta on tarkasteltu ennen kaikkea
yksildiden, kotitalouksien sekd asunnon erillisen luonteen nédkokulmasta. Asumiseen liittyvét ilmiot
muodostuvat kuitenkin kokonaisuudesta, eikd yksittdinen talo tai asunto ole ympéristostddn
riippumaton entiteetti. Asuntomarkkinoilla kysynnén ja tarjonnan lisdksi yksiloiden mieltymyksilla
ja tarpeilla on roolinsa asumisen hinnan muodostumisessa. Nykyisin asunnon hintaa ja
asumispreferenssejd ohjaa yhid keskeisemmin sijainti, joka heijastuu siten asumisen hinnan
muodostumisessa. Tdmd ilmenee kasvukeskusten hintatason nousuna ja muuttotappiokuntien
asuntojen hintojen laskuna. (Kempas & Tegelberg 2021, 32) Sijainnin roolin kasvu ndkyy liséksi
etenkin isompien kaupunkien sisdisissd hintaeroissa (Kokkonen, Vuorio & Korhonen 2019). Miti
enemman kotitalouksilla on varaa kiyttda tulojaan asumiseen, on niilld laajempi mahdollisuus valita,
missd sijainnissa haluavat asua. Samalla niiden kotitalouksien, joiden tulot ovat pienemmit,
mahdollisuus vaikuttaa asumisen sijaintiin rajoittuu, kun kaupungin eri alueiden hintaerot kasvavat.

Tédmin myo6té pienituloisuuden kasautuminen tietyille alueille on todennikodisempéé.
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Asumisen hinta ja siitd syntyvét huolet eivit ole vain kotitalouksien oma ongelma, silld asuminen,
alueellinen hintakehitys ja sen yhteiskunnalliset vaikutukset nidkyvét niin yksilon, yhteisdjen kuin
yhteiskuntajérjestyksenkin kannalta keskeisend, jota tulee kaupungeissa tapahtuvaa asumisen
suunnittelua toteuttaessa pohtia. Kaupunkialueiden sosioekonomisesta eriytymisestd eli
segregaatiosta on tullut maailmanlaajuisesti kaupunkiseutuja puhuttava ilmid ja sen voidaan ndhda
syntyvidn pitkélti asuntomarkkinoiden tuloksena. Asuinalueiden segregaatiolla tarkoitetaan
asuinalueiden eriytymistd asukkaiden tulojen tai muun sosioekonomisen taustan perusteella (Eerola
& Saarimaa 2019, 238). Segregaatio ei késitteend maédrittele sen olemusta itsessddn, mutta sitéd
voidaan pitdd hyvinvointivaltiossa ldhtokohtaisesti haitallisena ja sen ehkdisemistd pidetddn
poliittisesti tavoiteltavana padméérdnd (Kauppinen 2002, 197). Segregaatio tulee julkishallinnon
toimesta pyrkid vdhentdmddn, ja se on tunnistettu ongelmaksi nykyisessd suomalaisessa
valtakunnallisessa polititkassa. Ymparistoministerion asuntopoliittisessa kehittdmisohjelmassa
yhdeksi tavoitteeksi on lueteltu, ettd asuinalueet tulee suunnitella sosiaalisesti kestdviksi
(Ympéristoministerid 2020). Tétd onkin jo pitkddn harjoitettu Suomessa asuntokannan sosiaalisella
sekoittamisella, jolla tarkoitetaan asuntotyyppien- ja hallintamuotojen sekoittamista tavoitteena
muodostaa védestorakenteeltaan monipuolisia asuinalueita ja huono-osaisuuden alueellisen

keskittymisen estdmistéd (Galster & Friedrichs 2015, 176).

Eriytymiskehityksen kautta voidaan ndhdi, ettd kohtuuhintaisuutta ei voida tarkastella vain koko
kaupungin mittakaavassa, vaan tulee pohtia, miten kohtuuhintaisuus saadaan jakautumaan tasaisesti
lapi kaupungin. Yleinen ndkemys on, ettei julkisesti tuetun asuntotarjonnan tule keskittyd pienelle
alueelle kaupungin sisdlld. Kunnan maapolitiikassa eriytymiskehityksen ehkéisyd toteutetaan
erityisesti sosiaalisen sekoittamisen avulla, jolla tdhddtdén asukasrakenteen monipuolisuuteen ja siten
alueiden eriarvoistumisen védhentdmiseen sekd esimerkiksi asukkaiden yleisen turvallisuuden
edistdmiseen. Sosiaalinen sekoittaminen voidaan ndhda koskettavan nimenomaan sosiaalista vuokra-
asumista ja sen sijoittautumista. (Leinamo 2024, 149) Kasautumisella voi olla kauaskantoisia
seurauksia, silld rakennuskanta, palvelut ja mielikuvat vaikuttavat pitkddn asumisen
houkuttelevuuteen ja sitd kautta vahvistaa ja heikentéa asuinalueiden houkuttelevuutta ja mahdollista
huono-osaisuuden kasautumista. Toisin kuin voitaisiin olettaa, ei suomalaisessa kaupungissa huono-
osaisuuteen voida puhtaasti liittdd asuinkustannusten, palveluiden ja joukkoliikenteen rooli, vaan
sosiaalisilla ja kaupunkiympériston laadullisista ongelmista on noussut asukkaiden aluevalinnoissa

yhd merkittavampi rooli. (Vaattovaara ym. 2021, 60)
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3.5 Asumisen finansialisaatio

Nykyisen hallituksen asuntopolitiikan keskidssd on asuntomarkkinoiden toimivuuden edistiminen ja
valtion sddntelyn madadrdn vdhentdminen sekd julkisesti tuetun asumisen ja asumistukien
kohdentaminen rajatummin sité eniten tarvitseville (Valtioneuvosto 2023). Trendi tdhédn suuntaan ei
ole yllittavad ja asuntopolitiikan harjoittaminen on siirtynyt samaan suuntaan niin Suomessa kuin
maailmallakin. Vaikka asuminen on ennenkin ollut tapa kerryttié varallisuutta, on késitys asumisesta
ja sen hinnasta muuttunut viime vuosikymmenien aikana. Asunto on hyddyke, mutta yhé enenevissé
médrin myds sijoituskohde. Téta on ollut edistaiméssd yhdessé globaalit markkinat ja julkisen sektorin
saddosten purkaminen. Samalla asumisesta on tullut yha kalliimpaa suhteessa palkkojen nousuun ja

etenkin omistusasuminen on mahdollista yhi harvemmalle. (OECD 2021, 12-20)

Finansialisaatio (eng. financialization) on 2000-luvulla yhteiskuntatieteistd noussut késite, jolla
kuvataan rahoitusmarkkinoiden, -laitosten ja -maailman kasvavaa roolia sekd niiden hallitsemia
yksityisid taloudellisia prosesseja ja poliittisia jérjestelmid maailmanlaajuisesti (Davis & Kim 2015).
Finansialisaation juuret alkavat 1970-luvun talouden hallintakriisin my6td seuranneista
yhteiskunnallista muutoksista, jonka seurauksena yhteiskunnallinen tarpeiden hoito siirrettiin
kasvavissa maiédrin markkinamekanismien hoidettavaksi. 1980-luvulta ldhtien finansialisaation
kytkeytyneet ilmidt ovat talouden globaalista avautumisesta ja hallinnon reformeista seuranneita
uudistuksia. Valtiot ympédri maailman siirtyivét toimimaan voimakkaammin rahoitusmarkkinoiden
ehdoilla, joka on ilmentynyt rahamarkkinoiden sditelyn liudentamisena, pddoman ja voittojen
verotuksen alentumisena, osakemarkkinoiden kannustimina ja voimistamalla keskuspankkien

poliittisen riippumattomuuden roolia. (Gronow 2022, 201)

2000-luvulle tultaessa finansialisaation ilmentyméni voidaankin pitdd vuoden 2008 finanssikriisid.
Yhdysvalloissa juuri asuntomarkkinoilla riskialttiiden asuntolainojen ja monimutkaisesti luotujen
rahoitusinstrumenttien synnyttdima lainakriisi ajoi rahoituslaitokset maksuvaikeuksiin ja vei koko
rahoitusmaailman maailmanlaajuiseen finanssikriisiin (Merrouche & Nier 2010, 4). Tdmén jéilkeen
keskuspankit toivat suuria méairid rahaa markkinoille ja laskemalla korkotasoa helpottaakseen
kriisistd palautumista, joka taas lisési investointeja vakaata ja tasaista tuottoa takaaviin kohteisiin,
esimerkiksi juuri vapaarahoitteiseen asuntorakentamiseen. (Leinamo 2024, 186) Finanssikriisin
jélkeen ei pyrittykdén kontrolloimaan asuminen kasvavaa asemaa sijoituskohteena, vaan asumisen
finansialisaatio on vain vahvistunut, jonka seurauksena finanssimarkkinat ovat nykypdivand yha
keskeisemmin kietoutuneet kiinteistomarkkinoihin ja sitd myotd asumiseen ja asuntopolitiikan

harjoittamiseen (Antikainen ym. 2017, 36). Asumisen finansialisaatio kytkeytyy liséksi ratkaisevasti
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maankdyttoon. Makrotaloutta muovaavat ensisijaisesti maan, omaisuuden ja rahoitusjirjestelmin
véliset vuorovaikutussuhteet, jonka myotd maasta on tullut finanssivéline, spekulatiivisen
lainanannon ja sijoittamisen kohde. Témén seurauksena maan ja asuntojen hinnat ovat irtautuneet
laajemman talouden kasvusta ja tuloista, joka ndyttdytyy esimerkiksi palkkojen ja asuntojen hinnan

kehityksen epédsuhtana. (Ryan-Collins, Lloyd & Macfarlane 2017, 114-115)

Finansialisaatio ei ndy pelkdstdéin asumiseen liittyvissd asenteissa, vaan sen vaikutukset ulottuvat lapi
yhteiskunnan ohjaten koko urbaanin eldimén perustaa (Henriksson 2024, 67). YK:n erityisraportti
”Report of the Special Rapporteur on adequate housing as a component of the right to an adequate
standard of living” esittelee, miten asuminen ndhdédn kasvavissa mdirin pddoman sijoituksena
erkaantuen sen sosiaalisista funktioista sekd heikentden asumisen ulottuvuutta ihmisoikeutena.
Raportin mukaan tulisikin pyrkid niin sanottuun asumisen definansialisaatioon, jolloin asuminen
tulisi ymmartdd sijoituskohteen ja arvon lisddmisen sijasta asumisen perimmadisen tarkoituksen

kautta: suojana ja turvana ihmisille ja yhteiséille. (YK 2017)

Finansialisaatiota ja asuntopolitiikan suhdetta on keskeisté tarkastella, jotta voidaan pohtia sitd, miten
paljon julkisen sektorin harjoittama asuntopolitiikka on asuntomarkkinoiden ja rahoitusalan
vietdvind, ja onko asumisen finansialisaatioon kannustettu tarkoituksella juuri julkishallinnon
toimesta. Julkishallinto asettaa poliittisin paédtoksin sddntelyd ja ohjausta asuntomarkkinoille.
Asumisen finansialisaatioon liittyvissd tutkimuksessa nousee esille se, ettd uudet rahoitusinnovaatiot
yhdessd asuntopolititkan sdéntelyn purkamisen ja uudelleenmédrittelyn kautta synnyttavét
markkinoiden likviditeettid asuntojen paikkasidonnaisuudesta, jossa julkinen sektori on
mahdollistamassa néitd muutoksia. Vuorostaan rahoitusalan verkostot ovat yhd keskeisemmin
mukana polititkanteossa, jolloin asuntopolititkan harjoittaminen on taipuvaisempaa toimimaan
taloudellisten etujen puolesta. Julkisen sektorin harjoittaman asuntopolitiikan keskeisend tehtdvana
on ohjata asuntomarkkinoiden toimivuutta. Asuntopolitiikalla on merkittdva rooli asuntosijoittajien
fasilitoinnissa asettamalla institutionaalisen kehyksen, joka vdhentdd investointien riskejé ja edistda
rahoituksen toimintaa. (Alexandri & Janoschka 2024) Asumisen ilmiot eivit ole endéd hallittavissa
vain paikallisesti tai kansallisesti, vaan kansainvéliset rahoitusmarkkinat ovat yhad isommassa roolissa
sijainnista  riippumatta. Julkishallinnolla on keskeinen rooli asumisen finansialisaation
toteutumisessa, mutta se miten sitd harjoitetaan esimerkiksi valtion toimesta, ndyttiytyy
ristiriitaisena. Julkishallinnon toiminnassa tiivistyy eri mittakaavoissa ja ajassa sekd paikallisista
sosioekonomisista ja poliittisista syistd samaan aikaan rahoitusmarkkinoiden toiminnan helpottamista

seki vastustamista. (Alexandri & Hodkinson 2025)
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Toisaalta kun finansialisaation kehityksestd syntyvédt ristiriitaisuudet tormadvat poliittisten,
sosiaalisten ja taloudellisten ilmididen kanssa, on tillaisilla ristiriidoilla potentiaalia haastaa
finanssietuja ja kadntdd finansialisaation kehitystd definansialisaation kehitykseksi. Tétd on
esimerkiksi pyritty haastamaan uudelleenséételyn kautta, jossa erityisesti kaupungit ovat itsendisesti
luoneet raamit finansialisaatiolle, silld asumisesta syntyvit ongelmat koskettavat suoraan kaupunkien
toimintamahdollisuuksia. ~ Tillaisessa asetelmassa  valtionhallinto useimmiten niyttdytyy
finansialisaation edistdjdnd ja paikallishallinto sen hidastajana. Toisaalta paikallishallinnossa
uudelleensditelyn kehitystd ohjaa erityisesti ruohonjuuritason asumiseen keskittyvit poliittiset
liikkkeet, jotka siten luovat kaupunkitasolla kiinnostusta finansialisaation haastamiseen. (Alexandri &

Janoschka 2024, 42-45)

Asumisen finansialisaation ilmiét ndkyvdt Suomessakin. Finanssikriisin jilkeen asuntojen
reaalihinnat nousivat ja 2010-luvun aikana asuntomarkkinat eriytyivét alueellisesti vauhdittaen
hintojen nousua erityisesti pddkaupunkiseudulla sekd muissa kasvukeskuksissa samalla laskien
supistuvien alueiden asuntojen hintoja. Syité tdhdn selittdd Kempaksen ja Tegelbergin (2021) mukaan
alhaiset korot, kaupungistuminen, vuokra-asumisen lisddntyminen ja védestdn vanheneminen.
Samanaikaisesti varallisuuden keskittyminen on kasvattanut. Suomessa asuntosijoittamisen suosio
lisddntyi 2010-luvulla  vauhdilla, ja asuntosijoittajat ovatkin ylldpitdneet oleellisesti
asuntorakentamisen riittdvda tuotantoa. Samalla asuntosijoittajat ovat keskittyneet erityisesti pieniin
asuntoihin, jonka voidaan ndhdé kiihdyttdvin asuntojen kysyntdé ja nostavan hintoja. (Kempas &
Tegelberg 2021, 135-142) Finansialisaation myotd voidaan pohtia késitystd asumispolitiikan
olemuksesta hyvinvointivaltiossa. Vallitseva ajattelu on vahvistanut asumisen jérjestdmistd yha

voimakkaammin markkinaehtoisesti siirtden sitd yksiloiden omalle vastuulle.
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4. METODOLOGIA

4.1 Tutkimusmenetelma

Téma tutkimus on luonteeltaan laadullinen eli kvalitatiivinen tutkimus. Tutkimuksen aineisto koostuu
kaupunkien teettdmistd avoimista sdhkoisistd dokumenteista ja aineiston analyysissd on kiytetty
teoriaohjaavaa sisdllonanalyysid. Laadullisen tutkimuksen tarkoituksena on kuvata todellista elaméa
kokonaisvaltaisesti sekd 10ytdd ja tuoda esille tosiasioita. Tutkimusmenetelmissd keskeistd on
tarkoituksenmukaisen kohdejoukon valitseminen, jolloin tapausta kisitellddn ja tulkitaan
ainutlaatuisesti. (Hirsjérvi, Remes & Sajavaara 2007, 157-160) Sen tavoitteena on tuottaa syvillistd
jayksityiskohtaista ymmarrysti tutkimuskohteeksi valitusta ilmidstd ja sitd ympardivastd kontekstista
(Puusa & Juuti 2020, 9-10). Laadullisen tutkimuksen keskeiset vaiheet ovat tutkimusongelman
médrittdminen, aineiston kerddminen ja aineiston analysointi. Aineistoa tarkastellaan monitahoisesti
yksittdisen teorian tai hypoteesin testaamisen sijasta (Kallinen & Kinnunen 2021). Laadullinen
tutkimus perustuu péddosin induktiiviseen ldhestymistapaan, jolloin tutkimuksessa keskeistd on
tunnistaa ja kehittéd ilmenevid oivalluksia jo valmiiden kisitteiden ja olemassa olevan teorian sijasta

(O’Reilly 2025, 3).

Tadmaén laadullisen tutkimuksen aineiston avulla pyritddn saamaan vastauksia tutkimuskysymyksiin.
Aineiston avulla on tarkoitus saada ymmarrysti asumisen kohtuuhintaisuuden toteutumisesta ja sen
tuottamisesta osana suomalaisten kaupunkien harjoittaman maa- ja asuntopolitiikkaa. Laadullisessa
tutkimuksessa teoria ja aineisto ovat keskenddn vuorovaikutuksessa tutkimuksen eri vaiheissa, ja
teoria on apuna aineistoa analysoidessa (Hirsjdrvi, Remes & Sajavaara 2007, 164). Tutkimuksessa
kohtuuhintaisen asumisen ilmidtd pyritddn ymmairtdméén tdménhetkisen tieteellisen keskusteluun
kiinnittyneend ja ilmiotd tarkastellaan suhteessa asuntopolitilkan moninaiseen kokonaisuuteen.
Laadullinen tutkimusote sopii tille tutkimukselle parhaiten, silld pyrkimyksenid ei ole luoda
tilastollista yleispatevyyttd asumisen kustannuksista suomalaisissa kaupungeissa, vaan tarkoituksena
on syventidd ymmarrystd siitd, milld tavoin kohtuuhintaisen asumisen kokonaisuus muodostuu, mitka
tekijit ja toimintatavat vaikuttavat sen toteutumiseen ja miten kaupungit itse toteuttavat
kohtuuhintaista asumista. Télle tutkimukselle ei mydskéédn ole médritelty hypoteesia, jota laadullinen

tutkimusote tukee.
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4.2 Asiakirja-aineisto

Laadullisessa tutkimuksessa on useita eri aineistonkeruumenetelmid, kuten haastattelut, kyselyt,
havainnointi, erilaiset dokumentit sekd muut aineistonkeruumenetelmét, joita voi myos yhdistelld
(Tuomi & Sarajarvi 2018, luku 3). Téssd tutkimuksessa tutkimustehtivdidn haetaan vastausta
asiakirja-aineistosta dokumenttianalyysin avulla. Laadullista tutkimusta tehdessd ei aina tarvitse
kerdtd uutta aineistoa, vaan tutkimuksessa voidaan hyddyntéd jo olemassa olevia aineistoja (Eskola
& Suoranta 2014, 18). Asiakirja-aineisto koostuu kuuden suomalaisen kaupungin tuottamista asunto-
ohjelmista. Tdssa tutkimuksessa on mielekésti tarkastella kaupunkien olemassa olevia aineistoja, silld
ne kuvaavat niitd todellisia pddméérid ja toimintoja, jotka ohjaavat kaupunkien asunto- ja
maapolitiikkaa. Dokumenttien pohjalta voidaan tulkita kaupunkien toimintaa, jolla asumisen
kohtuuhintaisuutta todellisuudessa toteutetaan. Jo olemassa olevien dokumenttien analyysissa
tutkijan on mahdollista pyrkid ymmirtdméadn tutkittaviaan paremmin kuin itse tuottamien
dokumenttien avulla ja ilmiotd on mahdollista tutkia, silld dokumenteista kerdtty aineisto on todellista

eikd pohjaudu henkildkohtaisiin ndkékulmiin. (Hirsijarvi, Remes & Sajavaara 2003, 206)

Tutkimuksessa hyddynnetddn kaupunkien julkaisemia asunto-ohjelmia analysoiden niiden sisdltdja.
Kaupunkien asuntopoliittiset ohjelmat ovat kaupungista riippuen vaihtelevia, silld niiden sisiltod ei
sido laki tai tarkat velvoitteet. Tassd tutkimuksessa aineistoksi on valittu jarjestyksessd Suomen
isoimpien kaupunkiseudun keskuskaupungit, joilla on télld hetkelld kdytdssd oleva asunto-ohjelma.
Némai kaupungit ovat Helsinki, Tampere, Oulu, Turku, Jyviskyld ja Lahti. Kaupungeilta 16ytyivit

julkisesti seuraavanlaiset sahkoiset dokumentit:

Helsinki: Asumisen ja siihen liittyvin maankdyton toteutusohjelma 2024 (2024-2027)

Turku: Asunto- ja maapolitiikan periaatteet 2023

Tampere: Tampereen kaupungin asunto- ja maapolitiikan linjaukset 2022—2025

Oulu: Oulun maankdyton toteuttamisohjelma 2024-2028

Jyvéskyld: KYMPPIR2025-OHJELMA: Jyvdskyldn kaupungin maankdyton, asumisen ja liikenteen
toteuttamisohjelma seka Jyvdskyldn asumisvisio 2035

Lahti: Lahden kaupungin asunto- ja maapoliittiset linjaukset 20232028

Asunto-ohjelmat teetetddn kaupunkien asuntopoliittisten toimien perustaksi ja niiden tehtdvind on
kuvata asumiseen liittyvid tavoitteita ja toimintatapoja, joita kaupungit harjoittavat. Vaikka asunto-
ohjelmat voidaan tulkita yhtéldisiksi dokumenteiksi, on niiden laajuudessa ja sisdlloissd suuria

eroavaisuuksia, silld asunto-ohjelmien sisdltdd ei ohjaa laki, vaan ne ovat kaupunkien
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vapaavalintaisesti teetettdvid dokumentteja. Dokumenttien analyysi on toteutettu laadullisen
siséllonanalyysin ndkokulmasta. Tistd syystd materiaalia tulee tarkastella ldhtokohtaisesti
strukturoimattomaksi. Asunto-ohjelmien tarkastelu on téssi tutkimuksessa mielekistd, silld ne ovat
kaupunkien virallisia dokumentteja, jotka on hyvéksytty valtuuston toimesta ja ovat osana kaupungin
strategista tyotd todellisuudessa eivdtkd ole esimerkiksi yksittdisten ihmisten ndkokulmia ja
kokemuksia tutkittavasta ilmidstd. Dokumentit antavat myds mielenkiintoista ndkdkulmaa siité,
mitkd asiat kaupungit itse nostavat juuri niiden ndkokulmasta keskeisiksi teemoiksi. Téhin
tutkimukseen valitut asunto-ohjelmat on julkaistu vuosien 2020 ja 2025 vilill4, jonka takia ohjelmien
siséllot suhteessa ajankohtaisiin yhteiskunnallisiin ilmidihin eroavat. Uudemmissa asunto-ohjelmissa
on voitu ottaa paremmin kantaa esimerkiksi rakennusteollisuuden vaikeaan tilanteeseen seké
valtakunnallisen asuntopolititkkaan liittyviin uudistuksiin. Toisaalta asunto-ohjelmien eri
julkaisuajoista huolimatta kaupunkien rakennettua ympéristod on kehitettiva pitkéjénteisesti, jolloin
niiden siséllot antavat kuvaa kaupunkien pitkédn aikavilin tavoitteista riippumatta asuntopolitiikan,

asuntomarkkinoiden ja rakentamisen muuttuvasta toimintakentésta.
4.3 Teoriaohjaava sisillonanalyysi analysointimenetelméni

Laadullisen aineiston analyysin tarkoituksena on aineiston jdsentdminen selkedmmaéksi, jolloin
voidaan tuottaa uutta tietoa ja uusia ndkokulmia tutkittavasta ilmidstéd (Eskola & Suoranta 2014, luku
4.1). Laadullisen aineiston analyysi voidaan toteuttaa eri l&hestymistavoin esimerkiksi
aineistoldhtdisen, teoriaohjaavan ja teorialdhtdisen analyysin avulla. Aineistoléhtoisessd eli
induktiivisessa ldhestymistavassa aineistolle ei ole valmista luokittelua, jonka mukaan aineistoa
analysoidaan, vaan luokittelu tapahtuu aineistoon perustuen. Teorialdhtdisessd eli deduktiivisessa
lahestymistavassa analyysi rakentuu teoriaan pohjautuen aikaisempaan késitejdrjestelmaan.
Teoriaohjaavassa ldhestymistavassa sisdllonanalyysi rakentuu aineiston ehdoilla, mutta
aineistoldhtdisen ldhestymistavan sijasta empiirinen aineisto liitetdédn teoreettisiin késitteisiin. (Tuomi
& Sarajirvi 2018, luku 4) Téssd tutkimuksessa aineistomenetelménd on kiytetty teoriaohjaavaa
siséllonanalyysid, silld aiheesta 10ytyy melko laajasti aikaisempaa tutkimusta, mutta koska analyysi
ei rakennu valmiin teorian ja késitteiden pohjalle, ei tutkimusta toteuteta teorialdhtdisesti.
Teoriaohjaavan ldhestymistavan avulla on mahdollista tehdd teoreettisia kytkentdjd ja tunnistaa
aikaisemman tiedon vaikutus, mutta teoriaa ei ole tarkoitus testata vaan luoda uusia ajatuksia ja

oivalluksia ilmi0sta.

Témin tutkimuksen analyysiprosessi alkoi aineiston haulla. Aineistoksi valikoitui Suomen

suurimpien kaupunkiseutujen keskuskaupungit, joilla on télld hetkelld teetetty ja kédytdssd oleva
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asunto-ohjelma. Aineisto rajattiin kaupunkiseutujen mukaan, silld siten tutkimukseen saatiin
monipuolisesti erilaisia alueita sen sijaan, ettd kaupungeiksi valikoituisi kaupungit suoraan vakiluvun
mukaan, jolloin paddkaupunkiseutu olisi selkeisti yliedustettuna. Aineiston ldpikdynti alkoi lukemalla
kaupunkien asunto-ohjelmat huolellisesti. Tédmidn jélkeen aineistosta poimittiin tutkimukselle
olennainen sisdltd. Namé olivat kohtuuhintaiseen asumiseen liittyvid ilmiditd, jotka olivat
tunnistettavissa aineistosta joko suoraan kohtuuhintaisuudesta tai yleisesti asumisen hinnasta
puhuttaessa seké teoriassa nostettujen ilmididen kautta. Ensimmaéiisessi vaiheessa aineistosta nostetut
lauseet ja kappaleet vietiin alkuperdisind ilmauksina erilliseen tiedostoon, jonka jélkeen
alkuperdisistd ilmauksista aineisto pelkistettiin luomalla yksinkertaistetut muodot. Pelkistimisen
jdlkeen aineistoa ldhdettiin ryhmittelemédn sekd luokittelemaan aineistosta yksinkertaistettuja
muotoja erillisiksi alaluokiksi, jonka avulla saatiin kdsitys siitd, mité ilmi6itd nousee esille ohjelmissa.
Alaluokkien muodostamisen jdlkeen seuraava luokitteluvaiheena oli yhdistelld eri alaluokkien
teemoja laajemmiksi yldluokiksi. Luokittelun myo6td muodostui viisi yldluokkaa, joiden avulla
pyrittiin saamaan vastausta tutkimuskysymyksiin. Nama viisi yldluokkaa ovat asunto-ohjelmien
tavoitteet, alle markkinahintainen asuntokanta, asumisen hintakehitys, alueellinen ulottuvuus seké

toimijat ja yhteistyo.
4.4 Asumisen lahtokohdat kohdekaupungeissa

Suomen véestonkehitys on alkanut eriytyd jo 1960-luvulta ldhtien ja voimistunut 1990-luvulla
keskittyen suurten kaupunkien kasvuun. Erityisesti padkaupunkiseutu sekd muut isoimmat
kasvukeskukset vetdvét ihmisid kiihtyvésti puoleensa, ja samalla véestd vdhenee ja vanhenee
muuttotappioalueilla. Aluetasolla vdestonkehityksen ennusteissa muuttoliike painottuu 2020-luvulta
eteenpdin voimakkaasti Eteld-Suomen suuriin maakuntiin. Lisdksi maakuntien sisélld vdestonennuste
keskittyy ldhinnd suurimmille kaupunkiseuduille ja Helsingin, Tampereen ja Turun kaupunkiseudut
ovat vdestonkasvuennusteissa 2040-luvulle tultaessa mahdollisesti ainoita kasvavia kaupunkiseutuja
Suomessa. (MDI 2024) Vetovoiman my0td iso osuus véestostd sekd tyOpaikoista keskittyy
maantieteellisesti pienille alueille. Tédstd seuraa se, ettd kasvukeskuksiin kohdistunut paine
asumisessa on suurempi ja kasvava kysyntd nostaa asuntojen hintoja. Kohtuuhintaisen asumisen
ndkokulmasta erityisesti isompien kaupunkien tapahtuvaa asumista on tirked tarkastella, silld sen
liséksi, ettd asuminen on Suomen sisdlld voimakkaasti jakautunutta, on jakautumista tapahtunut yha
kasvavasti kaupunkien sisilld, joka toisaalta kehittyy kaupunkien asuntopolititkan seurauksena ja

toisaalta ohjaa sité.
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Helsinki on Suomen pédédkaupunki sekd videstorikkain kaupunki 684 600 asukkaallaan vuoden 2024
tilastoissa. Kaupungin védestonmuutos on ollut kasvava ldpi 2000-luvun yksittdisid poikkeuksia
lukuun ottamatta. Vuonna 2023 kaupunkiin muutti ennétykselliset 11 000 asukasta ja vuonna 2024
ldhes yhté paljon, 10 100 asukasta. Kaupungin suhteellinen vdestonkasvu oli 1,5 %. (Sinkko 2025)
Ennusteissa kaupungin odotetaan kasvavan voimakkaasti tulevaisuudessa: mahdollisen ennusteen
mukaan kaupungin véesto kasvaa 700 000 asukkaaseen vuoteen 2027 mennessé ja vuonna 2060 yli
900 000 asukkaaseen (Sinkko 2023). Helsinki on Suomen kerrostalovaltaisin kaupunki, jonka
395 000 asunnosta 86 % sijaitsee kerrostaloissa. Helsingin maaomistus on laaja ja kattaa noin 138
km?2 eli 65 % koko kaupungin maa-alueesta, jonka mydta silld on kyky aktiiviseen maankdyton ja
asuntopolitiikan ohjaamiseen. Kaupungilla on merkittdvd osa kaupungin asunto-omaisuudestaan,
noin 17 %. Kaupungin asunto-omaisuus voidaan jakaa kolmeen ryhméén: ara-vuokra-asuntoihin, ara-
asumisoikeusasuntoihin ja vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin. (Helsingin kaupunki 2024).
Helsingin kaupungin asuntopolitiikkaa ohjaa “asumisen ja siihen liittyvin maankdyton
toteutusohjelma” eli  AM-ohjelma. = AM-ohjelma  esittelee  kaupungin  keskeisimmat
asuntorakentamisen ja asuntopolitiikan tavoitteet sekd periaatteet. Ohjelmassa esitellddn asumisen
lahtokohdat, jotka ohjaavat kaupungin asuntopolitiikkaa ja maankéyttod. Tavoitteet ja toimenpiteet
kuvataan neljin teeman kautta: sosiaalisesti kestdvd asuntotuotanto, laadukas ja vetovoimainen
asuminen, segregaation ehkiisy ja asuinalueiden kehittiminen ja kaupunkiuudistus sekd riittdva
asuntotuotanto ja kestdvéd kasvu. (Helsingin kaupunki 2024) Helsingilld on pitkd historia asunto-
ohjelmista, ja niitd on toteutettu kaupungissa 1960-luvulta alkaen, jolloin asunto-ohjelmiin linjattiin
tavoitteita esimerkiksi riittdvéstd vuokra-asuntojen tarjonnasta, kohtuullisista asumiskustannuksista,
asuntotuotannon laadusta ja monipuolisesta asukasrakenteen turvaamisesta. N&itd tavoitteita on
pyritty toteuttamaan maapolitiikan, kaavoituksen, tonttipolitiikan sekd oman asuntotuotannon ja
vuokra-asuntotuotannon avulla. Helsingissd onkin ollut omaa vuokra-asuntotuotantoa yli sadan
vuoden ajan, ja ensimmaéiset kaupungin vuokra-asunnot on rakennettu 1900-luvun alussa. (Ronkainen

& Eskeld 2022, 8-15)

Tampereen vdestomaira oli vuonna 2024 260 180 asukasta (Tilastokeskus 2024). Tampereen véestd
on kasvanut viime vuosina nopeasti: vuonna 2023 kaupunki kasvoi 6041 asukkaalla 2,4 %
(Tampereen kaupunki 2024) ja vuonna 2024 6777 asukkaalla 2,08 % (Tampereen kaupunkiseutu
2025). Kasvu oli prosentuaalisesti Suomen suurista kaupungeista voimakkainta Espoon jilkeen
(Tampereen kaupunki 2024). Aluekehittdmisen konsulttitoimisto MDI:n vdestdennusteen mukaan
vuonna 2040 Tampereen videstoméédrd olisi 300 526 asukasta, eli kaupunki kasvaisi nykyisestéd

midrastd 18 % (Aluekehittimisen konsulttitoimisto MDI 2024). Rakennuskannaltaan asuminen
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keskittyy Tampereellakin voimakkaasti kerrostaloasumiseen. Kaupungin asuntokannasta 75 % oli
kerrostaloissa, 3 % pientaloissa ja 10 % rivi- tai ketjutaloissa. Vuosina 2017-2022 kaupunkiin
valmistuneista asunnoista 88 % oli kerrostaloja, joista yksididen osuus oli suurin, 33 %. (Tampereen
kaupunki 2022, 33). Tampereen maanomistus oli vuonna 2021 129,48 km2 eli 24,7 % koko
kaupungin pinta-alasta ja kantakaupungin alueella maanomistuksen osuus oli 70,2 %. Tampereen
asunto-ohjelmassa tuodaan esille, ettd kaupungilla on runsaasti tonttivarantoa, jolloin niilld on kykya
edistéd erilaisia asuntopoliittisia tavoitteita. Tampereen asunto- ja maapolitiikkaa ohjaa dokumentti
”Tampereen kaupungin asunto- ja maapolitiikan linjaukset 2022—2025”. Tampereen asuntopolitiikan
linjaukset toteuttavat pormestariohjelmaa ja niilld pyritddn syventdmdidn kaupungin strategisia
tavoitteita. Kaupungin asunto- ja maapolitiikan linjauksissa on tunnistettu yhdeksdn keskeistéd
tavoitetta: Riittdvé asuntotuotanto mahdollistaa kaupungin kestdvén kasvun, monipuoliset asumisen
vaihtoehdot lisddvdt Tampereen veto- ja pitovoimaa, asuinalueet ovat hyvinvoivia ja sosiaalisesti
kestdavid, Tampereella on mahdollista asua kohtuuhintaisesti, asumisen laatu on keskidssa,
asuntotarjonta vastaa erityisiin asumisen tarpeisiin, asunto- ja maapolitiikalla vastataan
ilmastopoliittisiin tavoitteisiin ja edistetdén luonnon monimuotoisuutta, kaupungin maaomaisuutta
hoidetaan vastuullisesti ja pitkdjénteisesti ja asunto- ja maapolitiikalla edistetddn toimivaa
elinkeinopolitiikkaa. Tampereella ensimméiinen erillinen asuntopoliittisten linjausten dokumentti on
hyvéksytty vuonna 2015. Tétd ennen asuntopolitiikkaa on kisitelty kaupunginstrategiaa ohjaavassa

kaupungin asuntopoliittisessa strategiassa vuodesta 1998 alkaen. (Tampereen kaupunki 2022, 6)

Turun kaupungin viestomiéra oli joulukuussa 2024 206 073 asukasta (Tilastokeskus 2024). Turku
on Suomen kuudenneksi suurin kaupunki, mutta Turun kaupunkiseutu on Suomen kolmanneksi
suurin asukas-, tyopaikka- ja osaamiskeskittymé Paidkaupunkiseudun ja Tampereen kaupunkiseudun
jélkeen (Turun kaupunkiseutu n.d.). Kuten Helsingisséd ja Tampereella, my6s Turussa asukasméérian
kasvu on ollut huomattavaa viime vuosien aikana. Vuonna 2024 kaupunki kasvoi 4170 asukkaalla ja
kasvoi edellisestd vuodesta 2 %. Témi on korkeampi kuin kertaakaan vuodesta 1972 eteenpdin,
jolloin vertailukelpoista tilastotietoa on ruvettu mittaamaan. (Tilastokeskus 2025) Aluekehittimisen
konsulttitoimisto MDI:n véestdennusteen mukaan vuonna 2040 Turun véestomadrd olisi 235
032 asukasta vuonna 2040, eli kasvaisi nykyisestd 16 % (Aluekehittimisen konsulttitoimisto MDI
2024) Toisin kuin Helsingissi ja Tampereella, Turussa ei ole erillistd asuntopolitiikan yksikkod, joka
ndyttiytyy asuntopolitiikan linjausten hajanaisuutena ja ohjaavuuden heikkoutena (Turun kaupunki
2021). Turun asunto-ohjelma suppeampi kuin Helsingin ja Tampereen. Kaupungin asunto-
ohjelmassa viitataan paljolti muihin sopimuksiin ja tavoitteisiin vedoten kuten MAL-sopimuksiin ja

ARA-tuotannon asettamiin vaatimuksiin.
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Oulu on Suomen neljanneksi suurin kunta ja sen viestomaéra oli 216 152 joulukuussa 2024 (Oulun
kaupunki). Oulun muuttovoitto on heikentynyt ja vuonna 2024 maan sisdinen muuttoaste oli kolme
henkildd, mutta Oulun kotimaan nettomuutto jdi niukasti positiiviseksi. Oulu saa muuttovoittoa
ensisijaisesti muualta Pohjois-Suomesta, kuten Pohjois-Pohjanmaalta, Lapista ja Kainuusta.
Viestonkasvu syntyy Oulussa ensisijaisesti maahanmuutosta, mutta maahanmuutto on kuitenkin
pienempid kuin muissa suurissa kaupungeissa. (Sipola 2025) MDI:n véestoennusteen mukaan Oulu
kasvaa vuoteen 2050 mennessd 4,8 % (MDI 2024). Oulussa voimassa olevissa asemakaavoissa
kaupungin omistamaa tonttikapasiteettia asuntotuotannon tarpeisiin on keskiméirin noin kahdeksan
vuotta eteenpdin, jonka lisdksi yksityisten omistamia rakentamattomia tontteja on valmiin
kunnallistekniikan piirissi eri alueilla (Oulun kaupunki 2024, 8-9). Oulussa asunto- ja maapolitiikkaa
médrittelee ”Oulun maankdyton toteuttamisohjelma 2024-2028”, jossa esitetdin suunnitelma viiden
vuoden asuntotuotannosta ja tyOpaikkarakentamisesta ja jota péivitetdén kahden vuoden vilein.
ohjelmaan sisédltyy kaupungin asuntopoliittiset linjaukset, joissa keskitytddn kaupungin kasvun
turvaavaan monipuoliseen asuntotuotantoon sekd asuinalueiden elinvoimaisuuden kehittdimiseen.
Yhtend ohjelman painopisteend on vanhat pientaloalueet ja niiden kehittiminen. Maankdyton

toteuttamisohjelman taustalla on kaupunkistrategia ja sen tavoitteet. (Oulun kaupunki 2024, 4-5)

Jyviskyld on Suomen seitseminneksi suurin kunta ja sen viestomaard oli joulukuussa 2024 149 194
asukasta (Tilastokeskus 2024). Kaupunki on kasvanut noin yhden prosenttiyksikdn verran, jonka
keskeisimmét tekijit ovat opiskelijat sekd maahanmuutto (Jyvdskyldn kaupunki 2025).
Aluekehittdmisen konsulttitoimisto MDI:n véestoennusteen mukaan Jyviskyld kasvaa vuoteen 2050
mennessd 2,1 % (Aluekehittdmisen konsulttitoimisto MDI 2024). Jyvéskyldn kaupungin asunto- ja
maapolititkkaa ohjaavat dokumentit ovat "KYMPPIR2025-OHJELMA: Jyvdskylin kaupungin
maankdyton, asumisen ja liikenteen toteuttamisohjelma” sekd “Jyvdskylin asumisvisio 2035”.
Kaupungin KymppiR-ohjelma on kerran vuodessa pdivitettivd kaupunkisuunnittelua ohjaava
tyokalu, jonka tehtdvdnd on mééritelld asuinalueiden toteutuksen ajankohtia ja linjataan strategisesti
tarkeitd tavoitteita asuinrakentamisessa, kaavoituksessa ja tontinluovutuksessa. Ohjelman tavoitteena
on varmistaa riittdvd asuintonttien miérd, alueellisesti monipuolinen tarjonta, kestdvin ja
vihdpadstoisen yhdyskuntarakenteen ja liikennejérjestelmén, monipuolisen asuntotuotannon,
erilaisten asumistarpeiden edistiminen sekid asuinalueiden eriytymiskehityksen ehkéiseminen.
Ohjelman kautta pyritddn ennakoida tulevia investointeja seké tunnistaa maankdyttoon, asumiseen ja
litkenteen liittyvid ilmi6itd ja niihin liittyvid muutostarpeita. (Jyvéskylédn kaupunki n.d.) Asumisvisio-
dokumentin tehtdvéni taas on tarjota tulevaisuudenkuva ja tahtotila asumisesta ja sen kehittdmisesta

Jyviskyldssd. Asumisvisiossa on koottu asumiseen liittyvid tavoitteita, toiveita ja toimenpide-
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ehdotuksia sekd suuntaviivoja seuraavaksi kymmeneksi vuodeksi. Asumisvisio2035 ohjaa kaupungin
maankdyton suunnittelua, toteutusta yhdessid KymppiR-ohjelman sekéd kaavoitusohjelman kanssa.

(Jyvaskylan kaupunki b n.d.)

Lahti on Suomen yhdeksénneksi suurin kunta ja sen vdestomddrd oli joulukuussa 2024 121 337
asukasta (Tilastokeskus 2024). Aluekehittimisen konsulttitoimisto MDI:n védestdennusteen mukaan
Lahden vékiluku vdhenee vuoteen 2050 mennessé 4,4 % (Aluekehittimisen konsulttitoimisto MDI
2024). Vuoden 2023 alussa Lahti omisti pinta-alasta noin 24 %, jonka liséksi kaupunki omistaa
muissa kunnissa yhteensd yli 400 hehtaaria maa- ja vesialueita. Kaupungin tavoitteena on pitda
omistuksessaan vahintdéin viiden vuoden raakamaavarantoa, jolla voidaan ohjata uudisrakentamisen
edellyttimdd asemakaavoittamista. (Lahden kaupunki 2023, kappale 4.2.) Lahden asunto- ja
maapolititkkaa ohjaava dokumentti on ” Lahden kaupungin asunto- ja maapoliittiset linjaukset 2023—
2028 ja on laatuaan ensimmaéinen dokumentti, silld asunto- ja maapoliittisia linjauksia on aiemmin
laadittu noin 4-5 vuoden vilein. Ndiden ohjelmien katsantokanta oli lyhytkatseisempi eikd niissd
otettu kantaa pitkdn aikavélin tavoitteisiin tai kirjattu niitd periaatteita, joita kaupungissa on ollut
tapana noudattaa. Nykyisen ohjelman tehtdvdnd onkin liittdd asunto- ja maapolitiikan linjaukset
vahvemmin osaksi kaupungin strategiaa ja yleiskaavatyotd. Kaupungin asuntopoliittiset tavoitteet
ovat seuraavat: asuntotuotanto vastaa kysyntdi ja asuntopolitiikalla varaudutaan kestiviin kasvuun,
Lahdessa on 16ydettdvissd monipuolisesti erilaisia asumisen vaihtoehtoja, Lahdessa on riittdvasti
kohtuuhintaista asumista, asuntotarjonta vastaa erityisiin asumisen tarpeisiin seké asuinalueet ovat
hyvinvoivia, turvallisia ja sosiaalisesti kestidvid. Asunto- ja maapoliittiset linjaukset laaditaan MAL-
kausien mittaisiksi, ja tarkoituksena on toteuttaa Lahden asunto- ja maapolitiikka pitkéjanteisesti.

(Lahden kaupunki 2023, kappale 1)
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5. TULOKSET

Tassd luvussa esitellddn aineiston analyysi ja tutkimuksen tulokset. Analyysissd ei yksinomaan
tarkastella sitd, milld tavoin kaupunkien asunto-ohjelmissa kirjoitetaan suoraan kohtuuhintaisesta
asumisesta, vaan tarkastelu tapahtuu moninaisesti teoriasta nousevien késitteiden ja ilmididen kautta.
Kuten edellisissd kappaleissa on todettu, on kohtuuhintaisuuden tavoittelu yksi asuntopolitiikan
ydintehtivisti ja kuuluu sitd myotd keskeisesti kaupunkien asunto-ohjelmien sisdltdihin. Tuloksissa
eri kaupunkien asunto-ohjelmia analysoidaan erillisind dokumentteina sekd nostetaan vertailevasti

niiden eroja ja yhtdldisyyksia.

Asuntopolitiikan tavoitteet ‘
Maapolitiikan tavoitteet

WEEENY . . .
— Alle markkinahintainen
asuntokanta

Asunto-ohjelmien tavoitteet

Kohderyhma

Talouden muutokset heijastuvat asumisen hintaan Kohtuu-

Rakentamisella ohjataan hintakehitysta Asumisen hintakehitys hintainen

Asuntopoliittisena tavoitteena eriytymiskehityksen asuminen
estdminen

Monipuolisella hallinta- ja rahoitusmuodoilla
edistetddn kaupungin sosiaalista kestavyytta Alueellinen ulottuvuus
Alueiden vetovoimaisuudella luodaan
mahdollisuuksia tulevaisuutta varten
Kaupungin fasilitoiva rooli asumisen toimijoiden

yhteistydssa

Eri hallinnontasojen vélinen vuoropuhelu
asuntopolitikasta

Toimijat ja yhteistyo

Kuvio 1 Aineiston luokittelu

5.1 Asunto-ohjelmien tavoitteet

5.1.1 Asuntopolitiikan tavoitteet

Asunto-ohjelmissa méiritelldan kaupunkien asuntopolitiikan tavoitteet ja toimet. Asunto-ohjelmien
tavoitteet eivit ole itsendisid kirjauksia, vaan ne ovat osa kaupunkien strategisen tydskentelyn

kokonaisuutta. Kaupungista riippuen ohjelmat rakentuvat esimerkiksi valtuustokausien tai MAL-
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sopimusten mukaan. Ohjelmien avulla tavoitellaan kestdvdd kaupunkirakennetta, riittivéa
asuntotuotantotarvetta, vetovoiman parantamista viihtyisdlld kaupunkiymparistolld sekd elinvoiman
ja kilpailukyvyn varmistamista. Asunto-ohjelmilla voidaan myds tavoitella yhtendisempéé toimintaa
asumiseen liittyen kaupungin eri toimialoilla. Esimerkiksi Lahdessa asunto-ohjelman tarkoituksena
on liittdd asunto- ja maapolitiikkka vahvemmin osaksi kaupungin strategiaa ja yleiskaavatyotd. Sen
tarkoituksena on ottaa kantaa pitkdn aikavélin tavoitteisiin ja periaatteisiin, jotka ohjaavat
asuntotuotantoa. (Lahden kaupunki 2023, kappale 1) Kaupunkien asunto-ohjelmia ohjaavat
kaupungin strategian lisdksi muutkin linjaukset, kuten pddsto- ja ympdristdohjelmat,
arkkitehtuuriohjelmat sekd toimenpiteet asunnottomuuden ehkdisemisestd. Tampereen ohjelmassa
esitetdéin, ettd asunto- ja maapolitiilkkaan vaikuttavat useat ohjelmat, sopimukset ja suunnitelmat,
joiden suhde asunto- ja maapolitiikan linjauksiin on ohjaava, tukeva tai toteuttava (Tampereen

kaupunki 2022, 12).

"Asunto- ja maapolitiikan linjaukset laaditaan viranhaltijoille ja luottamushenkiloille
pddtosvalmistelun ja pddtoksenteon tueksi. Linjauksissa mddritellddn tavoitteet ja
valtuustokauden aikana tehtdivdt toimenpiteet tavoitteisiin pddsemiseksi, sekd
esitellddn kdytossd oleva keinovalikoima. Asukkaiden ja elinkeinonharjoittajien
nédkokulmasta asunto- ja maapolitiikan linjausten tavoitteena on osaltaan lisdtd

Tampereen kaupungin pddtoksenteon avoimuutta.” Tampereen kaupunki 2022, 5

Asumiselle on asetettu monia eri tavoitteita asunto-ohjelmissa, mutta kaikissa kaupungeissa asumisen
tavoitteet tahtddvit yhtd lailla riittdvdan, monipuoliseen ja kestdvain asuntotuotantoon seka kaikkien
asuinalueiden elinvoiman kehittimiseen. Asumisen tavoitteet kytkeytyvit samalla poikkeuksetta
kasvun ndkokulmaan. Kaikissa kaupungeissa tavoitteena on véestonkasvu, joka ndhddan keskeisend
asumista ohjaavana tekijdnd. Kasvusta puhuttaessa painotetaan kestdvin kasvun nédkokulmaa.
Kaupungit tavoittelevat sosiaalisesti kestdvad kasvua, jossa kaupunkien tavoitteena on tarjota kaikille
asukkaille kodin ja ettd niilld on kykyé kehittdd hyviin eldmiseen soveltuvaa kaupunkia. Kaupunkien
kasvu ilmenee ensisijaisesti maahanmuuton synnyttiménd eiké niinkdén luonnollisen kasvun kautta,
joka tulee ottaa huomioon rakentamisessa. Témin mydta esimerkiksi segregaation ehkdisy on

nostettu yha tirkedammaéksi tavoitteeksi kaupungeissa.

Kasvutavoitteisiin kytkeytyy sosiaalisten tavoitteiden liséksi taloudelliset ja ekologiset tavoitteet.
Esimerkiksi Oulun asunto-ohjelmassa esitetddn, ettd kestdvd kasvu syntyy markkinaintressin ja
yhteiskunnallisen intressin yhdistdmiselld (Oulun kaupunki 2024, 18). Vaikka véestonkasvua

tavoitellaan ja sitd pyritddn kaupunkien omasta toimesta edistimiin, ohjelmissa tiedostetaan, ettd
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kehitykseen liittyy muuttujia, joihin kaupungeilla ei ole mahdollisuutta vaikuttaa. Ohjelmissa
todetaan yhtéldisesti, ettd asuntokannan tulee olla pitkéikiistd, vastattava moninaistuviin asumisen
tarpeisiin ja sen tulee olla elinkaarensa aikana tarvittaessa muunneltavaa. Turun ohjelmassa esitetéén,
ettd kaupungin tulee vaalia rakentamisen kauneutta ja terveyttd aikaa kestdvin rakennuskannan
muodostumiseksi (Turun kaupunki 2020, 5). Jyvdskyldssd asumisen tavoitteita on toteutettu
kaupunkikehityshankkeiden avulla, jotka ovat toimineet asumisen kehittimisen suunnanndyttéjini.
Kaupunkikehityshankkeet ovat mahdollistaneet monipuolisen ja rohkean asuntorakentamisen

profiilikohteita, joilla voidaan kokeilla uusia asumisen muotoja. (Jyvéskylidn kaupunki 2024)

Vaikka asunto-ohjelmien tuottaminen on kaupungeille vapaaehtoista eikd niiden sisdlt6d ohjaa
suoraan laki, liittyvdt kaupunkien tavoitteet ja asumisen toimenpiteet usein lakiin tai erilaisiin
sopimuksiin. Laissa velvoitetaan kuntaa luomaan alueelleen yleiset edellytykset asunto-olojen
kehittamiselle. Tama toki esiintyy kaikkien ohjelmien sisdllistd toimenpiteillddn, mutta Lahti oli
tassd tutkimuksessa tarkastelluista kaupungeista ainoa, joka viittaa ohjelmassaan suoraan lakiin
asunto-olojen kehittdmisestd. Laki velvoittaakin kiinnittdm&én huomiota erityisesti asunnottomien ja
puutteellisesti asuvien asumisolojen parantamiseen. (Lahden kaupunki 2023, kappale 2.5). Asunto-
olojen kehittdmisessé kyse ei ole pelkdstddn uuden asuntokannan tuottamisesta kasvavalle véestolle,
vaan kehittdmisen kokonaisuuteen siséltyy riittdvdn asuntotarjonnan lisdksi joukko muita tavoitteita,
kuten asumisen laadun ylldpito ja kehittdminen, asuinalueiden houkuttelevuus ja viihtyisyys sekd

oikeanlainen kysyntéd vastaava asuntotarjonta.

Kuten tutkimuksen teoreettisessa viitekehyksessdkin todettiin, asuntopolitilkan maéritelmét,
padmairdt ja toteuttaminen eividt ole yksiselitteisid, jolloin kohtuuhintaisen asumisen kannalta on
mielekistd avata, mitd kaupungit oikeastaan asuntopolitiikalla tavoittelevat. Esimerkiksi Lahdessa
asuntopolitiikalla tarkoitetaan toimenpiteitd, joilla pyritdén varmistamaan kaupungin tasapainoinen
kasvu, kasvua vastaava asuntorakentaminen, asuinalueiden tasapainoinen kehitys ja eriytymisen
ennaltachkdisy sekd monipuolisesti erilaisten ja kohtuuhintaisten asumisen vaihtoehtojen
tuottaminen. Lisdksi Lahdessa huomioidaan, ettd asuntopolitiikan tehtivd on huolehtia
asuntovarallisuudesta, jonka my6td asuntojen hintojen laskuun tulee suhtautua vakavasti. (Lahden
kaupunki 2023, kappale 1 & 3.3). Oulun asuntopoliittisissa linjauksissa kaupungin tulee edistda
kestdvad kaupunkikehitysté ja hyvinvointia monipuolisesti sekd maa- ettd asuntomarkkinoilla (Oulun
kaupunki 2024, 17). Tampereella asumisen tavoitteena on toteuttaa pitkdjénteistd ja ldpindkyvad
asuntopolitiikkaa riittdvan, monipuolisen, laadukkaan, kohtuuhintaisen ja kestdvén asuntotuotannon
edellytysten varmistamiseksi véestoltdén kasvavassa kaupungissa (Tampereen kaupunki 2022, 5).

Aineistossa todetaan sekin, etti vaikka tavoitteita voidaan asettaa niin asumiseen, kaupunkien
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kestdvaddan kasvuun ja elinvoiman kehittdmiseen liittyen, ei kaupungin omilla toimilla voida vaikuttaa

kaikkeen, vaan monet ilmi6t ja ongelmat ovat kaupungeista riippumattomia.

“Alueellisia hyvinvointieroja ei voida kaventaa pelkdstddn asuntokantaa
monipuolistamalla tai asuinalueiden kehittdmisen keinoin, silld asuntopolitiikka ei
suoraan tarjoa ratkaisuja tuloeroihin, tyéllisyyteen tai sosiaalisiin ongelmiin.”

Helsingin kaupunki 2024, 83

5.1.2 Maapolitiikan tavoitteet

Asunto-ohjelmien tarkastelussa maapolititkka erottuu asuntopolitiikasta monin eri tavoin.
Maapolitiikalla tdhdédtddan asumisen lisdksi kaupungin muiden toimintojen kehittdmiseen kuten
yritysten sijoittumiseen ja muun elinvoiman edistimisen toimiin. Maapolitiikkka ymmaérretiddn
kuitenkin keskeisend asuntopolitiitkan osana. Esimerkiksi Lahden asunto-ohjelmassa huomioidaan,
ettei asunto- ja maapolitiikka voida yksiselitteisesti erottaa toisistaan ja ettd maankayttopoliittisilla
tyovélineilld voidaan toteuttaa asuntopolititkkaa esimerkiksi maankdyttésopimuksien kautta, joihin
voidaan kirjata asuntopoliittisia tavoitteita (Lahden kaupunki 2023, kappale 1). Oulussa maankdyton
toteuttamisohjelmalla sovitetaan yhteen kaupungin palveluita ja asumista sekd sitd kautta lisdtddn

taloudellista tehokkuutta asuntotuotannon ohjaukseen (Oulun kaupunki 2024, 44).

Ohjelmissa maapolititkan tavoitteita ja toimenpiteitd ohjaa tiivistii maankdyttd- ja rakennuslaki.
Maapolititkan toimenpiteiksi mainitaan niitd samoja teoriassakin esitettyjd toimenpiteitd, kuten
maanhankintaan, -luovutukseen ja -kdyttdon, maaomaisuuden hallintaan ja yksityisessé
maanomistuksessa olevien alueiden kaavoittamisen edistimiseen liittyvid toimenpiteitd ja
periaatteita. Asumiseen liittyvdssd maankdytdssd yhdeksi keskeisimméksi tavoitteeksi nousee
kaupungin riittivdn ja monipuolisen tonttitarjonnan ylldpitdminen, jolla voidaan turvata riittdvaa
asuntotuotantoa. Kaavoitusta ja tonttituotantoa suunnitellaan laskennallisen tarpeen liséksi
kaavavarannon, suhdanteiden ja tonttikysynnin perusteella. Ohjelmissa todetaan, ettd maankéyton
tavoitteena on ohjata asumisen kaavoitusta resurssitehokkaasti, johon vaikuttavat taloustilanteen,
kysynnin, kaavavarantojen muutokset. Maanhankinnan tavoitteiksi esitetdén ohjelmissa esimerkiksi

oikea-aikainen ja taloudellinen asemakaavoitus seké riittdva ja kohtuuhintainen tonttitarjonta.

Maapolitiikalla pyritdén turvaamaan kaupungin kasvutavoitteet riittdvéasti resursoidulla maankdyton
suunnittelulla sekd aktiivisella maapolitiikalla, joka mahdollistaa alustan tontti-, asunto- ja
elinkeinopolitiikalle. Maapolitiikalla on lisdksi usein médritelty taloudellisia tavoitteita ja esimerkiksi

Tampereen ohjelmassa todetaan, ettd kaupungin talousarvio sisdltdd maapolitiikalle asetettuja
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taloudellisia tuottovaatimuksia (Tampereen kaupunki 2022, 5). Aktiivisella maanhankinnalla
varmistetaan sekin, ettd kaupungilla on riittdvésti ja oikealla tavalla sijoittunutta maaomaisuutta

kestdvén kasvun ja riittdvén asuntotuotannon mahdollistamiseksi.

”Periaatteiden tavoitteiden saavuttaminen edellyttdd, ettd kaavoitusta ja muuta
maankdyttod tarkastellaan ja toteutetaan alueellisesti ja analyyttisesti niin, ettd
pddtdksenteossa ja ratkaisuissa huomioidaan kunkin alueen erityispiirteet ja -tarpeet,
alueen identiteetti ja sen positiivinen kehittiminen sekd alueella tapahtunut ja

ennakoitavissa oleva kehitys.” Turun kaupunki 2020, 3

5.2 Alle markkinahintainen asuntokanta

5.2.1 Miarittely

Kohtuuhintainen asuminen seké sen edistiminen on kirjattu tavoitteeksi kaikissa kaupungeissa. Taméa
ilmenee heti usean ohjelman johdannossa ja mainitaan kaupunkien harjoittaman asuntopolitiikan
keskeisend tehtdvdnd. Kuitenkin itse késitteen madrittelyssd ilmenee vaihtelevuutta.
Kohtuuhintaisuuden késite ndhddin 1dhinnd tavoiteltavaksi tilaksi, jolle ei kuitenkaan ole todettu
mitdén tiettyjd madritelmid. Helsingin ohjelmassa asumisen kohtuuhintaisuuden méérittely on viety
ohjelmista pisimmalle, jossa kaupunki on luonut kdyttdonsd kohtuuhintaisen asumisen mittariston.
Sité tarkastellaan normatiivisesti kotitalouksien menojen ja tulojen suhteena ja mittariston tehtidvina
on kertoa, miten kohtuuhintaisuus ilmenee kaupungissa. Mittarin mukaan asumiskulujen
kohtuullisuuden raja-arvoksi on asetettu 40 % osuus tuloista, jolloin asumisen kohtuuhintaisuus
toteutuu vain 22 % helsinkildisistd asuntokunnista. Kohtuuhintaisuuden tarve ilmenee myds
kotitalouksien kokoa tarkasteltaessa erityisesti lapsiperheissd vuokra- ja omistusasumisesta
riippumatta, jonka liséksi sijainnilla on merkittdvd rooli kohtuuhintaisuuden toteutumisessa.
Helsingin asunto-ohjelmassa kaupunki on jaoteltu hinta- ja vuokratason mukaan neljdn
kalleusalueeseen ja mahdollisuus piddstd edelldi mainittuun kohtuuhintaisen asumisen

kustannustasoon vaihtelee merkittévisti eri kalleusalueilla. (Helsingin kaupunki 2024, 49-50)

Tampereen asunto-ohjelmassa asumisen kohtuuhintaisuuden todetaan olevan suhteellinen késite,
jonka yksiselitteinen maéérittely on haastavaa, jopa mahdotonta (Tampereen kaupunki 2022, 49).
Lahdessa taas ndhddin, ettd asumisen kohtuuhintaisuus on usein asuntopoliittisissa ohjelmissa esiin
nostettu tavoite, joskaan kohtuuhintaisuudelle ei ole laadittu yksiselitteisti madritelmédd (Lahden
kaupunki 2023, kappale 3.3). Kohtuuhintaisuutta on Lahdessa ja Tampereella kisitelty tdiménkin

tutkimuksen teoriassa esitetyn artikkelin “Kohtuuhintaisen asumisen hajanainen kokonaisuus”
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(Sutela ym. 2020) mukaisesti, jossa kohtuuhintaisuutta voidaan tarkastella normatiiviseen,
kuluttajavalintoja painottavaan ja asuntojen hallintamuotoihin perustuvaan nikokulmaan. Artikkelin
ndkokulmat jédvit kuitenkin esittelyn tasolle eikd niitd hyddynnetd ohjelmissa sen pidemmalle.
Tampereella kohtuuhintaisen asuntotuotannon médrittelyssé kaytetdan MAL-sopimuksissa kéytettyja
médritelmid, joihin kuuluu ara-rahoituksella toteutettavat tavalliset pitkdn ja lyhyen korkotuen
vuokra-asunnot, asumisoikeusasunnot, erityisryhmdasunnot vanhusviestolle, asunnottomille,
kehitysvammaisille, opiskelijoille ja nuorisolle sekd muille erityisryhmille, ara:n tukemat
monimuotoisen asumisen kokeilut, kuten sekarahoitteiset kohteet asuntojen monipuolisen
hallintamuodon varmistamiseksi sekd kuntakonsernin oma ara-vuokratasoa vastaava vuokra-
asuntotuotanto, eli omakustannusperiaate. (Tampereen kaupunki 2022, 47) Lahdessa asumisen
kohtuuhintaisuudesta puhuttaessa nostetaan esille normatiiviseen ndkdkulmaan viittaavat hyvédn
asumiseen kuuluvat standardit. Kaupungin tehtdvidnd on kohtuuhintaisuuden lisdksi edistettdva
kaikkien oikeutta terveelliseen, turvalliseen ja laadukkaaseen asumiseen. Tdstd syystd uuden
valtiontukeman asuntokannan rakentamista tulee tuottaa vastaisuudessakin, vaikka véestd ei
merkittdvassd médrin kasvaisi. Télldin korostuu purkavan uudistamisen keinot. (Lahden kaupunki
2023, kappale 3.3.) Oulussa, Turussa ja Jyviskyldssd kohtuuhintaisen asumisen merkitys ja sen

tavoittelu todetaan, mutta itse kasitteen méérittelyé ei olla tarkemmin tehty.

”Kohtuuhintaisuus on kuitenkin vain yksi asuntopoliittinen ndkékulma.
Kohtuuhintaisuuden lisdksi on arvioitava millaisessa ja minkd kuntoisessa
asuntokannassa myos pienituloisten ja vaikeimmissa tilanteissa olevien ndkokulmasta

asumismahdollisuudet lopulta ovat saavutettavissa.” Lahden kaupunki 2023, 3.3.

Kaikissa  kaupungeissa  kohtuuhintaiseen  asuntotuotantoon  liittyvissd  toimenpiteissé
kohtuuhintaisuutta késitellddn hallintamuotoihin perustuvan nékokulman, eli ara-asumisen kautta.
Vaikka kohtuuhintaisuutta on tarkasteltu ja médrittely joissakin asunto-ohjelmissa ainakin tiettyjen
mittarien ja standardien kautta, kohtuuhintainen asuntotuotanto kaupungeissa ilmenee suoraan
synonyymind ara-tuotannolle, eli alle markkinahintaisena asumisena. Asunto-ohjelmissa ei kisitella
juurikaan sitd, kuinka paljon alle markkinahintaisen asumisen hinta toteutuu kdytdnnossa. Lahden
asunto-ohjelmassa todetaan, ettd kaupungissa ero ara-vuokrien ja vapaarahoitteisen vuokra-
asuntokannan vélilld on suurista kaupungeista pienin, vain 5,5 % vuonna 2021 (Lahden kaupunki
2023, kappale 3.3). Myos Helsingissi on huomioitu alle markkinahintaisen asumisen ja

kohtuuhintaisen asumisen ero.
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?Vaikka Hekan vuokrataso on selvisti vapaarahoitteista vuokratasoa alhaisempi,
uusissa, keskeisilld sijainneilla olevissa kohteissa vuokrat ovat asumistuen

enimmdisasumismenoja korkeampia.” Helsingin kaupunki 2024, 50

5.2.2 Tuottaminen

Kaupungeissa kohtuuhintaiseen asumiseen tarkoitettua asuntokantaa tuotetaan ara-tuotannon kautta.
Ara-tuotannon omat mééritelmét ja vaatimukset sekd MAL-sopimusten kirjaukset médarddvat pitkélti
siitd, milld tavoin ja miten paljon kaupungit tuottavat ara-asuntokantaa. Ara-tuotannon linjauksien
tavoitteena on tuottaa kaikille ihmisryhmille kodikkaita koteja, joissa henkilokohtainen avuntarve
otetaan huomioon niin tilamitoituksessa, varustelussa kuin pienemmissikin kodin yksityiskohdissa
(Helsingin kaupunki 2024, 61). Alle markkinahintainen asuntotuotanto on piiosin uutta vuokra-
asunnoiksi osoitettua kerrostalotuotantoa, mutta johon kuuluu myds rivi- ja omakotitalotuotantoa

sekd rahoitusmuodoiltaan erilaisia vaihtoehtoja kuten asumisoikeusasumista seké omistusasumista.

”Kun asuminen on kohtuuhintaista, myos asumisen hintaan kytkeytyvien yhteiskunnan
tukieurojen mddrd on pienempi. Lisdksi kuntalaisten ostovoimaan ja kulutukseen jdd
enemmdn euroja asumiskustannusten jdlkeen, ndin elinkeinoeldmdn ja
palvelutuotannon edellytykset paranevat sekd hyvinvointi lisddntyy.”

Oulun kaupunki 2024, 19

Ohjelmiin on kirjattu tavoitteita ara-asuntojen vuosittaisista méadristd sekd siitd, mikd on ara-
tuotannon osuus asuntojen kokonaistuotannosta. Helsingin ohjelmassa ara-vuokra-asuntoja tulee
valmistua vuosittain noin 1 500 asuntoa, jos vuotuinen kokonaistuotanto on ennusteen mukaisesti
noin 7 000 asuntoa. Ara-tuotannon kokonaisosuuden halutaan sdilyttdd noin 20 % ja tavoitteena on,
ettd wuusilla rakentamisalueilla noin 30 % kokonaisasuntotuotannosta ohjelmoidaan ara-
vuokratuotantoon. Helsingin asunto-ohjelmassa tuodaan esille MAL-sopimuksesta tulevat sdannot,
jotka pétevit sekd Helsingin omassa ettd seutukuntien asuntotuotannossa. (Helsingin kaupunki 2024,
48-53) Tampereella valtuustokauden ja ohjelman tavoitteena on tuottaa kohtuuhintaista
asuntotuotantoa keskimédrin 716 asuntoa vuosittain (Tampereen kaupunki 2022, 47). Turun asunto-
ohjelmassa on nostettu koko kaupunkiseudun asumistavoitteet, jonka mukaan vuoteen 2025
mennessd uusista asunnoista 16 % tulee olla arava- ja korkotukivuokra-asuntoja. Turun kaupungin
omasta asuntotuotannosta vastaa TVT, jonka tavoitteena on kasvattaa kokonaismaéréa hallitusti siten,
ettd yhtion omistaman asuntokannan suhteellinen osuus koko kaupungin asuntokannasta ei

merkittdvasti muuttuisi. Lisdksi ohjelman kirjauksissa todetaan, ettd asuinrakennusoikeuden
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ylittdessd 10.000 km2 véhintddn 20 % rakennusoikeudesta tulee toteuttaa hintasddnneltyni
tuotantona, eli ara:n pitkdn korkotuen tai asumisoikeuden mukaan. Kokonaisuudessaan vahintdin
25% rakennusoikeudesta luovutetaan kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon. (Turun kaupunki 2020, 5—
7) Jyviskyldn asunto-ohjelmassa valtion tukemalla asuntotuotannolla on ollut merkittivd rooli
kaupungin asuntotuotannosta. Kaupungissa viime vuosina valmistuneista asunnoista 29 % ja
kerrostaloasunnoista 36 % on ollut valtion tukemaa tuotantoa ja tavoitteena on tulevaisuudessakin

sdilyttdd vahintddn 25 % osuus. (Jyvéskyldn kaupunki 2025, 16)

"Kysely asukkaille: 53 % toivoi lisdd pienituloisille tarkoitettuja vuokra-asuntoja.”

Jyviskylan kaupunki 2024

Tampereen asunto-ohjelmassa todetaan, etti kaupungin keskeisimmistd edunvalvontatehtivistd
asunto-olojen parantamisessa on saada valtion asuntorahoitusta kaupungissa toimiville
yleishyddyllisille toimijoille ja asukkaille tdtd tarkoitusta varten (Tampereen kaupunki 2022, 50).
Useissa kaupungeissa kohtuuhintaista asuntotuotantoa eivdt tuota suoraan kaupungit, vaan
useimmiten kaupunkien omistamat asuntoyhtiot, tai muut toimijat, kuten opiskeluasuntoséétiot, jotka
tuottavat kaupunkeina ara-tuotannon tavoitteita vastaavaa asumista. Kaupungit seuraavat alle
markkinahintaisen asuntokannan kehitysti, jotta tavoitellut tuotantomééarét voidaan saavuttaa. Turun
ohjelmassa tuodaan esille, ettd jatkuvan tasaisen kohtuuhintaisen asuntotuotannon turvaamiseksi
tulee ara-tuotantoa toteuttaville yhtidille, eli TVT:lle, TYS:lle ja Vasolle, asettaa vuosittaiset
asuntotuotantotavoitteet. Ndiden osalta asemakaavojen tarkoituksenmukaisuus ja soveltuminen
kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon hallitaan konsernikumppanuutena. Kaavoitusprosessissa tulee
ottaa huomioon ARA-tuotannon asettamat vaatimukset kaavallisiin ja teknistaloudellisiin

ratkaisuihin alueelliset erityispiirteet mukaan lukien. (Turun kaupunki 2020, 7)

“Uusien asemakaavojen asemakaavamddrdyksissd tulee ottaa huomioon ARA-
tuotannon asettamat vaatimukset siten, ettd kaupungin kohtuuhintaisen asumisen

tuotantotavoitteet on mahdollisia saavuttaa.” Turun kaupunki 2020, 6

5.2.3 Kohderyhma

Ara-asumisesta on suoraan laista tulevat maédritelmit siitd, miten asukasvalinnoissa toimitaan.
Asukasvalintaa ohjaavat korkotukilaki sekd Varke:n asukasvalintaohje. Asukasvalinnat kohteisiin
tehdddn asunnon tarpeen, varallisuuden ja tulojen perusteella ja etusijalla ovat asunnottomat seké

muut kiireellisimmédssd asunnontarpeessa olevat, vdhdvaraisimmat ja pienituloisimmat hakijat.
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Asukasvalintojen valvonta on ara-rahoitteisen asunnon sijaintikunnalle kuuluva viranomaistehtiva.

Témin lisdksi kaupungeilla voi olla omia asukasvalintoja ohjaavia sdéntoja.

"Helsingilld on kdytossddn ARAn asukasvalintaopasta tdydentdvd asukasvalintaohje
— ohje noudattaa tarkemmin ARAn asukasvalintaopasta, mutta huomioi myos

Helsingin erityisolosuhteet, kuten erittdin ahtaasti asumisen.’

Helsingin kaupunki 2024, 23

Uutta alle markkinahintaista asuntotuotantoa kohdistetaan voimakkaammin vanhusvéestolle,
asunnottomille, kehitysvammaisille, opiskelijoille ja nuorisolle sekd muille erityisryhmille. Oulun
asunto-ohjelmassa tuodaan esille, ettd oleskeluluvan saaneille turvapaikanhakijoille ja
kiintiopakolaisille on jérjestetty asumista vélivuokrauksen kautta (Oulun kaupunki 2024, 27).
Lahdessa nostetaan erityisryhmien kasvanut rooli ara-tuotannon kentilld, kun samalla normaalien
ara-vuokra-asuntojen miédrd on vihentynyt. Tdmé johtuu osin siitd, ettd tuotantoa on vapautettu
vapaille markkinoille. Vuosien 2010-2019 vililld tavallisten ARA-asuntojen médrd on vdhentynyt
20,3 % kun samalla erityisryhmille kohdennettua asumista oli vuonna 2019 ldhes 11 % enemméin

kuin vuonna 2010. (Lahden kaupunki 2023, kappale 3.3)

Asunnottomuuden ehkiisy on keskeinen pdédmaéra asunto-ohjelmissa. Viime vuosikymmenen aikana
asunnottomuus vihentyi, jonka todetaan osin tapahtuneen asuntojen suuren tarjonnan seurauksena.
Vaikka asunnottomuus on véhentynyt, aineistossa todetaan, ettd sen ehkédisemiseksi ja
vihentdmiseksi tulee tehdi jatkossakin aktiivista toimintaa. Helsingin ohjelmassa asunnottomuutta
tulee ensisijaisesti ratkaista riittivdn asuntotuotannon avulla sekd asuntojen kohdentamisena
asunnottomille ja asunnottomuusuhan alla oleville. Titd tullaan toteuttaa riittdvélla ara-
vuokratuotannon osuudella asuntotuotannon kokonaistuotannosta, silld asunnottomat ovat etusijalla
ndiden asuntojen asukasvalinnassa. Kaupungissa tavoitteena on turvata pitkdaikaisasunnottomille

suunnattavien tuettujen Asunto ensin -asuntojen riittavé kapasiteetti. (Helsingin kaupunki 2024, 28)

Alle markkinahintaisen asumisen kohderyhméi esitetdén aineistossa laajaksi ja muuttuvaksi.
Helsingissd kaupungin asuntokunnista 11 % asuu Helsingin kaupungin asunnoissa. Hekalla ja muissa
ara-vuokra-asunnoissa yhden vanhemman perheiden kotitaloudet ovat yleisid. Yksinhuoltajaperheet
sekd yli  50-vuotiaat  asuntokunnat asuvat muita  asuntokuntatyyppejd = useammin
asumisoikeusasunnoissa. Viime vuosien aikana vapaarahoitteisessa vuokrakannassa asuvien osuus

on kasvanut kaikissa asuntokuntatyypeissd, merkittdvimmin yksinasuvien ja yhden vanhemman
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lapsiperheiden kohdalla. Samaan aikaan omistusasumisen yleisyys on ndissd ryhmissd laskenut.

(Helsingin kaupunki 2024, 37-38)

” Kaupunki tukee erityistoimin niiden kuntalaisten hyvinvointia, jotka ovat

markkinaehtoisten asuntomarkkinoiden ulkopuolella” Oulun kaupunki 2024, 17

5.3 Asumisen hintakehitys

5.3.1 Talouden muutokset heijastuvat asumisen hintaan

Kaikkien kaupunkien asumisen tavoitteet kytkeytyvit viestonkasvuun. Kasvutavoitteet edellyttavét
uudisasuntotuotantoa niin uusille asukkaille, jonka lisdksi sen tulee vastata nykyisten asukkaiden
muuttuviin eldmaéntilanteisiin tarvittavaan asumiseen. Kaupungit varmistavat omalla toiminnallaan
kestdville kasvulle suotuisat toimintaedellytykset, jota mahdollistavat toimivat asuntomarkkinat.
Asuntotuotannon taso on riippuvainen asuntomarkkinoista ja asuntorakentamisen rahoituksen
saatavuudesta. Véestonkasvun liséksi asuntotuotantotarpeeseen vaikuttaa joukko muitakin tekijoita,
jotka vaikuttavat suoraan asuntojen kysyntdén ja tuotantoon. Niitd ovat esimerkiksi kotitalouksien
koon kehitys, asuntojen poistuma, tyhjien asuntojen méédrd sekd talouden suhdanteet, kuten
kotitalouksien reaaliansiot, rakentamiskustannukset, korkotaso ja rahoituksen saatavuus. (Jyvéskyldn

kaupunki 2025, 14)

Aineistossa nousee esille 2010-luvulta 2020-luvun alkuun tuotetun asunnontuotannon
poikkeuksellisen suuren madradan ilmentyminen sekd asuntojen lukuméirén ettd toteutetun kerrosalan
osalta. Finanssikriisin jdlkeinen alhainen korkotaso loi rakentamiselle suotuisat ldhtdkohdat. Seurasi
vapaarahoitteisten kohteiden ennidtysmiinen asuntorakentaminen, jolloin asuntosijoitusalan suosio
kasvoi kiihdyttden kautta maan sijoittajakysyntdvetoista asuntotuotantoa. Helsingin ohjelmassa
kuvataan, miten poikkeuksellinen aika muutti kaupungin asuntomarkkinatilannetta. Kasvanut
asuntosijoitusala toi kaupungin asuntomarkkinoille kotimaisia sekd ulkomaisia suursijoittajia,
kiinteistd- ja sijoitusyhtiditd, asuntorahastoja sekd yksityisid pienasuntosijoittajia. Kansainvélisid
sijoittajia houkutteli Suomessa maan vakaa talous ja monia muita Euroopan maita vapaampi
vuokrasuhteiden sddntely. Alhaiset korot mahdollistivat piensijoittajille  velkavivutusta

asuntosijoitustoiminnan laajentamiseen. (Helsingin kaupunki 2024, 14)

Sijoittajakysyntdvetoisen asuntotuotannon myotd omistusasuntoja on padatynyt merkittévisti vuokra-
asunnoiksi. Helsingissd vain noin neljannes vapaarahoitteisesta asuntotuotannosta paitynyt kuluttaja-

asiakkaiden omiksi kodeiksi. Kaupungin ohjelmassa todetaan, ettd asuntopoliittisten tavoitteidensa
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ansiosta Helsinki on onnistunut tdndkin aikana rakentamaan uusista asuinalueistaan asunto- ja
asukasrakenteeltaan monipuolisia verrattuna muihin suuriin kaupunkeihin (Helsingin kaupunki 2024,
44). Jyviskylidn ohjelmassa todetaan kaupungissa olevan ylitarjontaa sijoittajavetoisista yksioisti,
jonka rinnalle kaivataan nelidiltddn suurempia asuntoja (Jyviskyldn kaupunki 2024). Tampereella
viime vuosikymmenen lopussa valmistuneista asunnoista véhintédn 55 % pédtyi yritysten, yhteisdjen
ja yksityissijoittajien omistukseen ja muuhun kuin omistajansa omaan asuinkdyttoon paityneiden
asuntojen osuus asuntotuotannosta oli Suomen kaupungeista seitsemidnneksi korkein ja suurista
kaupungeista korkein. (Tampereen kaupunki 2022, 33) Lahden ohjelmassa tuodaan esille huomio
siitd, ettd huomattava méaré pienistd asunnoista myydéaén usein sijoituskdyttoon. Tilanteesta voi tulla
ongelmallinen, jos sijoituskdytdssd olevia asuntoja on yksittdisessd kohteessa useita. Sijoittaja-
asuntojen mddrd saattaa vaikuttaa esimerkiksi taloyhtion lainansaannin ehtoihin ja asunto-

osakeyhtion oletettuun riskinkantokykyyn. (Lahden kaupunki 2023, kappale 3.2)

”Pienid asuntoja on rakennettu Tampereella viime vuosina runsaasti ja niitd tarvitaan
edelleen lisdd. Samalla tulee monipuolistaa asuntotuotantoa, jotta kaiken kokoisille
kotitalouksille loytyy houkuttelevia ja sopivia vaihtoehtoja.”

Tampereen kaupunki 2022, 31

Helsingin asunto-ohjelmassa tuodaan esille, miten asuntojen hintakehityksen my&td nuorempien
ikdpolvien mahdollisuudet siirtyd omistusasumiseen on tullut haasteellisemmaksi. Omistusasunnon
hankinta on siirtynyt kaupungissa myShemmaéksi ja omistusasumiseen paityvien asuntokuntien osuus
on kokonaisuudessaan pienentynyt. (Helsingin kaupunki 2024, 44) Helsinki onkin tehnyt kyselyita
poismuuton syistd, joissa syyt liittyivdt yleisimmin asumisen korkeaan hintaan ja lisétilan tarpeeseen
(Helsingin kaupunki 2024, 8). Kaupungissa on valtakunnallisesti korkeimmat asumiskustannukset ja
pienituloisilla talouksilla on ollut vaikeuksia suoriutua asumis- ja elinkustannuksista (Helsingin
kaupunki 2024, 30). Pienempien kaupunkien asunto-ohjelmissa mainitaan, ettd erityisesti
omistusasuminen on kaupungeissa suhteellisen edullista. Jyviskyldn ohjelmassa esitetddnkin, ettd
moneen muuhun kasvukeskukseen verrattuna kaupungin edullinen omistusasuntojen hinta voi toimia
tulevaisuudessa kilpailuetuna (Jyvéskyldn kaupunki 2024). Oulu ilmaisee olevansa kohtuuhintaisen
asumisen kaupunki, jossa on tarjolla monipuolista tuotantoa eri alueilla ja eri hallintamuodoissa
(Oulun kaupunki 2024, 19) Lahden ohjelmassa todetaan se, ettd omistusasumiseen padsee kiinni
verrattain pienelld pddomalla (Lahden kaupunki 2023, kappale 3.3). Asumisen kustannukset
vaihtelevat hallintamuotojen perusteella ja monille kotitalouksille omistusasuminen ei vélttdmétti ole
mahdollinen tai eldmintavalle sopiva asumismuoto. Aineisossa on huomioitu vuokra-asumisen

suosion kasvu ja esimerkiksi Jyvéskyldn ohjelmassa mainitaan tulevaisuuden trendiksi vuokra-
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asumisen suosion kasvu. Vaikka omistusasumisen kulttuuri ei muutu hetkessd, vuokra-asuminen

nédyttdd kasvattavan helppoudellaan suosiota valtakunnallisesti. (Jyviskyldn kaupunki 2024)

"Asumisen korkea hintataso ja sen vaikutukset matalapalkka-alojen tyévoiman
saantiin ovat merkittivid suurten kaupunkien demografista ja sosiaalisesti kestdvdd

kasvua uhkaavia tekijoitd. ” Helsingin kaupunki 2024, 49

Viime vuosikymmenelld kiihtyneistd asuntomarkkinoista seurannut asuntojen hintojennousu on
kddntynyt parin viime vuoden ajan hintojen laskuksi. Ilmi6té selittdd talouskasvun hidastuminen ja
asuntomarkkinoiden hiljentyminen. Jyviskyldn ohjelmassa syiksi esitetddn esimerkiksi kiristynyt
geopoliittisen tilanne, korkojen nopea kasvu sekd inflaatio, jotka ovat vaikuttaneet
asumiskustannusten kasvuun sekd negatiivisesti erityisesti uusien asuntojen asuntomarkkinoihin
(Jyvaskyldn kaupunki 2024). Rakennusala on ajautunut kriisiin valtakunnallisesti. Erityisesti
korkojen nousu on vidhentdnyt sijoittajakysyntdd, ja rakennusalan rahoituksen saanti
vapaarahoitteisiin  kohteisiin vaikeutunut merkittdvisti. Samalla uusien kohteiden runsas
valmistuminen yhdistettyné heikkoon kysyntdén on lisénnyt myyméttomien uudisasuntojen ja tyhjien
vuokra-asuntojen varantoa. Tilanne on heijastunut erityisesti rakennuslupien ja uusien
asuntoaloitusten méériin. Asuntojen hinnat niin vuokra- kuin omistusasunnoissa ovat olleet jopa
laskussa. Suurempi tarjonta suhteessa kysyntddn vuokra-asunnoissa on johtanut asuntokuntien
mahdollisuuteen kilpailuttaa vuokranantajia. Erityisesti piensijoittajilla ilmenee tarvetta vuokrien
madaltamiseen saadakseen asunnolle ostajia. (Helsingin kaupunki 2024, 16) Jyvéskylédn ohjelmassa
tuodaan esille, ettd vaikka sijoittajavetoinen asuntotuotanto on viime vuosina vihentynyt selvisti, on
odotettavaa, ettd opiskelijapainotteisena kaupunkina Jyvdskyldn arvioidaan kuitenkin pysyvén
kiinnostavana kohteena sijoittajavetoiselle tuotannolle pitkélld téhtdimelld. My0s gryndipohjaisen
kerrostalotuotannon piristymisestd on ndhtdvissd merkkejd. Silti tuotannon elpyminen edellyttda
markkinakysynnin ja yksityisen rakentamisen selvdd kasvua tai valtion tukilinjausten muutosta.
Rahoituksen sddntelyn kiristymisen my6td on ndhtdvissd hankekokojen pienentymistd. (Jyviskyldn

kaupunki 2025, 15-16)

"Koska asuntopolitiikan tehtdvdind on myéds asuntovarallisuudesta huolehtiminen,
tulee asuntojen hintojen laskuun suhtautua vakavasti. Hintojen lasku vaikuttaa
haitallisesti asunto-osakeyhtioiden lainansaantiin ja vaikeuttaa sitd kautta
kiinteistojen ylldpitoa. Pitkittyneet myyntiajat puolestaan vaikeuttavat asunnon

vaihtoa eldmdntilanteiden muuttuessa.” Lahden kaupunki, kappale 3.3

95



Suurin osa kaupunkien asuntokannasta on vapaarahoitteista asuntotuotantoa, jonka hinta kehittyy
lahtokohtaisesti asuntomarkkinoiden kehityksen myotd. Asuntojen kokonaiskysyntd ja tarjonta
heijastuu laajasti kaikenlaiseen asuntokantaan, myds ara-tuotantoon. Helsingissd yleinen
kustannusten nousu ja erityisesti korkokulujen merkittivd nousu on johtanut kaupungin
omakustannusperusteisissa asuntoyhtidissd huomattaviin vuokrien ja vastikkeiden korotuspaineisiin
(Helsingin kaupunki 2024, 24). Talouskasvun hidastumisen mydta hiljentyneet asuntomarkkinat ovat
aiheuttaneet asuntojen hintojen laskua vapaarahoitteisissa omistus- ja vuokra-asunnoissa, jonka

seurauksena vapaarahoitteisen ja ara-rahoitteisen asuntokannan hintaerot ovat pienentyneet.

“Runsas asuntotarjonta, sijoittajien markkinaroolin pieneneminen ja kuluttajaostajien
varovaisuus heijastuvat hintojen laskupaineena. Korkokatolliset tai kiintedkorkoiset
lainat jarruttavat ndiden velallisten asunnon vaihtoja, koska tdilléin kdytinnon syistd
laina joudutaan tavallisesti uusimaan. Ennen myyntihintojen alentamista ostajia
houkutellaan kaupantekoon merkittivilld eduilla, joiden taloudellinen hyoty ostajalle

ei kuitenkaan ndy tilastoiduissa myyntihinnoissa.” Oulun kaupunki 2024, 11

5.3.2 Rakentamisella ohjataan hintakehitysti

Rakennuskustannukset ja rakennettujen asuntojen mééra on merkittdvd asumisen hintaan vaikuttava
ilmid kaikissa asumisen muodoissa, ja on siten kriittinen osa asumisen kohtuuhintaisuuden
tavoittelussa. Aineistossa nousee esille erilaisia rakentamiseen ja maankdyttoon liittyvid tavoitteita,
toimia ja toimenpiteitd, joilla tdhdatdén riittdvin rakennuskannan tuottamiseen ja rakentamisen
kustannuksien alentamiseen. Helsingin ohjelmassa esitetddn, ettd kaupungin tehtivdnd on
tarkasteltava laaja-alaisesti mahdollisuuksia vaikuttaa rakentamisen hintaan ja téitd kautta asumisen
kustannuksiin seké ara-rahoitteisessa ettd vapaarahoitteisessa asuntokannassa (Helsingin kaupunki
2024, 51). Tampereen ohjelmassa esitetdén, ettd aktiivisella maanhankinnalla varmistetaan riittava ja
oikealla tavalla sijoittunut maaomaisuus, jolla mahdollistetaan kestivin kasvun ja riittdvén
asuntotuotannon tavoitteita. (Tampereen kaupunki 2022, 24) Sopivan asuntokannan syntyminen
mahdollistetaan omalla riittdvalla tonttivarannolla. Riittdvé tonttitarjonta ja sitd kautta asuntotarjonta
markkinoilla pitdd huolen siitd, ettd syntyy sopivaa kilpailua asuntojen vuokra- ja

myyntimarkkinoissa, joka siten hillitsee asumisen hintatasoa. (Tampereen kaupunki 2022, 52).

” Kaupunki pyrkii lisddmdcdn tonttitarjontaa aikana, jolloin kysynndn ja tarjonnan

epdtasapaino muutoin aiheuttaa hintojen nousua.” Turun kaupunki 2020, 13
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Asianmukainen asuntorakentamisen tuottamiseksi kaupunkien kaavoituksen ja maankdyton tulee
vastata kysyntdd ja sen tulee huolehtia kaavavarannon riittdvyydestd. Aineistossa todetaankin
yksimielisesti, ettd kaupungeilla on riittdvasti kaavavarantoa useammaksi vuodeksi eteenpdin.
Kaupungit kaavoittavat ensisijaisesti omaa maata sekd tdydennysrakentamisalueita. Riittdvin
kaavavaranto koetaan tdrkedksi, jotta voidaan varautua nopeisiinkin viestonmuutoksiin.
Kaavavarannon olemassaolo ei kuitenkaan yksistién riitd, vaan sen tulee olla ajantasaista. Jyviskyldn
ohjelmassa mainitaan, ettd osa kerrostalotonttien varannosta on suhteellisen vanhaa eikd vastaa
sijainniltaan tai mitoitukseltaan tdiménhetkistd kysyntéd, jolloin sitd ei voida toteuttaa sellaisenaan
ilman muutostoimenpiteit. Kaupungin omistamien tonttien soveltuvuutta  ja
kaavamuutosmahdollisuuksia tulee tutkia tulevaisuudessa. (Jyviskylidn kaupunki 2025, 22) Vaikka
kaavoitusta kohdistetaan ensisijaisesti omalle maalle, my0s yksityistd maata hyddynnetdén, jolloin
maankadyttosopimukset toimivat keskeisend vilineend kaupungeissa, jonka takia ohjauskeinoja
haluaan sujuvoittaa maanomistajien kanssa. Lahdessa rakentamisen keinona esitetéén, ettd asuntojen
huoneistotyyppijakaumaa ohjataan ensisijaisesti maankédyttosopimuksilla ja tontinluovutusehdoissa
sekd tarvittaessa asemakaavoituksella. Ohjauksen tarve ja ohjausmenettely médritelldén
kaavahankkeiden sekd tontinluovutusprosessien kdynnistyessd. Ohjaus pohjautuu alueen
nykytilanneanalyysiin sekd siihen, millaisia asumisen vaihtoehtoja ja tarpeita sekd tulevaisuuden

kehitysndkymii alueella tunnistetaan. (Lahden kaupunki 2023, kappale 3.2)

Asumisen hintaan voidaan rakentamisen kautta vaikuttaa erityisesti tdydennysrakentamisella.
Téydennysrakentaminen tehostaa jo olemassa olevien verkostojen ja infran kéyttod ja vdhentdd
kalliiden investointien tarvetta. Esimerkiksi Oulun ohjelmassa mainitaan, etti asuntotuotannon
oikeanlaisella sijoittamisella tuetaan joukkoliikenteen kehittdmistd ja minimoida palveluverkkoon
tarvittavia investointeja (Oulun kaupunki 2024, 5). Aineistossa tidydennysrakentamisella on
taloudellisten etujen lisdksi positiivisia vaikutuksia useissa muissakin kategorioissa.
Tédydennysrakentamisen hyddyt heijastuvat ekologiseen kestdvyyteen, joukkoliikenteen
kannattavuuden tukemiseen sekéd kédvelyn ja pyordilyn lisddmiseen. Tédydennysrakentaminen tukee
asuntomarkkinoita asunnon myynnin kannalta, joka taas lisdd alueiden vetovoimaisuutta.
Uudisrakentamisen kustannukset ovat tdydennysrakentamiseen verrattuna huomattavasti kalliimpia.
Toisaalta esimerkiksi Helsingin ohjelmassa mainitaan, ettd tiiviissd kaupunkirakentamisessa
rakentamisen hintaa voi nostaa esimerkiksi rakentamispaikkojen ja -ratkaisujen haasteellisuus.
Lisdksi tdllaisilla kaupungin keskeisilld paikoilla tontinvuokrakulut ovat merkittivd asumisen

menoerd ja kasvattavat asumisen hintaa. (Helsingin kaupunki 2024, 50)
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Viime vuosikymmenen enndtysmdinen asuntorakentamisen aika nédkyy asuntomarkkinoiden
kehityksen lisdksi suoraan rakennuskannassa. Viime vuosikymmenen sijoittajavetoisen
asuntotuotannon trendi painottui kerrostalorakentamiseen ja asuinpinta-alan pienenemiseen. Tdma
nékyi siind, ettd kerrosalan kasvu ei ollut yhtd merkittdvd kuin itse asuntojen lukumaédirén kasvu.
Rakentaminen on viime vuosina hiljentynyt, mutta painotus on edelleen ollut vahvasti kerrostaloissa.
Kaupungeilla on yhteinen nidkemys siitd, ettd asuntorakentamisen tulee tarjota erilaisia asumisen
vaihtoehtoja ja ettd asumisen kohtuuhintaisuutta voidaan toteuttaa parhaiten siten, ettd asuntoja on
riittdvasti sithen tarkoitukseen mihin ne on rakennettu. Aineistossa korostuukin isompien, etenkin
perhekédyttoon soveltuvien asuntojen tuottaminen. Perheasuntojen puutteellinen miird ndhdddn
ongelmalliskesi, johon tulee rakentamisella vastata. Asuntorakentamisessa on sdddetty
huoneistotyyppiohjausta. Esimerkiksi Turussa uudiskohteissa perheasuntoja tulee olla vdhintdian 25%
asuntojen madréstd (Turun kaupunki 2020, 6). Helsingilld on ollut kdytossd vuodesta 2012 alkaen
joustavan huoneistotyyppiohjauksen malli, jonka tavoitteena on varmistaa omistusasuntotuotannossa

riittdvan perheasuntojen rakentaminen (Helsingin kaupunki 2024, 66).

Jyvéskyldn ohjelmassa mainitaan, ettd asuntotuotannon painopiste sdilyy tulevaisuudessakin
ensisijaisesti kerrostaloissa, silld pienten asuntokuntien ja yksinasuvien méiédrd kasvaa videston
ikdantymisen, perhekokojen pienentymisen ja syntyvyyden laskun my6td. Kasvavan maahanmuuton
ja véeston ikddntymisen myo6td etenkin vuokra-asuntojen kysyntéd lisdéntyy entisestddn kohdistuen
padosin  kerrostaloihin. Kerrostalotuotannon lisdksi omakotitalojen rinnalle tavoitellaan
monipuolisempaa pientalotuotantoa, joka vastaa laajasti eri kohderyhmien asumistarpeisiin.
Erilaisilla pientalotyypeilld tavoitellaan monipuolisuutta asuntomarkkinoille. (Jyviaskylidn kaupunki

2024, 15-17)

Asuntotuotannon ollessa poikkeuksellisen matalalla tasolla asuntoaloituksia seké rakennusluvitettuja
asuntoja on edellisvuosiin verrattuna ollut merkittdvisti vihemmin kaikissa kaupungeissa.
Aineistossa nouseekin huoli siitd, ettd asuntotuotanto jda ldhivuosina alle laskennallisen tarpeen.
Matalan rakentamisen mééra nékyy erityisesti vapaarahoitteisen rakentamisen aloituksissa. Samalla
ara-tuotannolla on ollut parin viime vuoden aikana kasvava osuus rakentamisen aloituksissa, koska

sithen eivit talouden keinahdukset vaikuta yhtd voimakkaasti.

Aineistossa nousee, ettd vaikka uudella rakennuskannalla pyritddn vastaamaan kasvavan kaupungin
ja kysynnédn tarpeisiin, ei rakentamisessa ole kyse pelkéstdéin asuntojen méadrien kasvattamisella.
Rakentamisella tdhdétéédn siihen, ettd rakennuskantaa piivitetddn nykyhetkeen tarpeisiin sopivaksi.

Turun ohjelmassa tuodaan esille, ettd kaupungin tulee tukea purkavaa uudistamista, jonka avulla
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alueiden asuntokanta saadaan vastaamaan paremmin kysyntad (Turun kaupunki 2020, 7). Tama tukee
kohtuuhintaisen asumisen normatiivista nikokulmaa, jossa kotitalouksille sopivaan asumiseen tulee
ottaa hinnan lisdksi huomioon laatu ja ettd asumisen on toteutettava jotkin tietyt standardit

hyviéksyttidvin elintason saavuttamiseen (Sutela ym. 2020, 12—-13).

“Kohtuuhintaisuuden lisdksi kaupungin on edistettivd kaikkien oikeutta terveelliseen,
turvalliseen ja laadukkaaseen asumiseen, mikd puoltaa uuden valtiontukeman
asuntokannan rakentamista myos vastaisuudessa, vaikka viesto ei merkittdvissd
mddrin kasvaisi. Tdlléin korostuu purkavan uudistamisen keinot.”

Lahden kaupunki 2023, kappale 3.3

Uuden asuntokannan rakentamisen liséksi asuntojen korjaus on vélttdmitontd ja tukee etenkin
ekologisen kestdvyyden tavoitteita pitkdikdisen asuntokannan edistdmisen ndkokulmasta. Oulun
ohjelmassa tuodaan esille, ettd tdlld hetkelld 1960—1970-luvulla rakennetut vanhat asuntoalueet ovat
rakennuskannaltaan peruskorjausidssd ja asuntojen korjaustarve ja -velka on kiinteistdissd melko
suuri. Ongelmaksi nousee se, ettd kaikkien taloyhtididen ei ole helppo saada peruskorjauksiin
tarvittavaa rahoitusta. Tdmidn lisdksi tdllaisissa kiinteistdissd olevalla vanhusvéestolld ei ole
valttdméttd varaa maksaa rahoitusvastikkeen muodossa asuntokohtaisia korjauskustannuksia, jos
kiinteistdjen ylldpito ja oikea-aikaiset korjaukset on pidemmén aikaa laiminly6ty. (Oulun kaupunki

2024, 24)

5.4 Alueellinen ulottuvuus

5.4.1 Asuntopoliittisena tavoitteena eriytymiskehityksen estiiminen

Asuntopolititkassa keskeisend periaatteena on sosiaalisesti kestdvin kaupungin edistiminen. Tahédn
kiinnittyvd teoriassakin nostettu ilmid on eriytymiskehitys, jota kuvaa segregaation Kkésite.
Aineistossa ilmenee, ettd kaupunkien kasvaessa ja muuttuessa on riittdvin asuntotuotannon lisiksi
olennaista tarkastella alueellista kehitystd kaupungin sisdlld. Kaikissa kaupungeissa vallitseva
ndkokulma on se, ettd eriytymiskehitys ndhdddn negatiivisena ilmiond ja jota kaupungin omilla
toimilla voidaan ohjata. Asunto-ohjelmista 16ytyy useita konkreettisia toimia segregaation ehkdisyyn
liittyen eri hallinta- ja rahoitusmuotojen ohjaamiseen sekéd alueiden vetovoiman kehittdmiseen, milld
varmistetaan kaikkien asuinalueiden osalta mahdollisimman monipuolinen asunto- ja asukasrakenne.
Oulun ohjelmassa mainitaan, ettd sosiaalisesti kestdvdn kaupungin kehittdmisen tavoite on
aikaisemmin jdényt ekologisen kestdvyyden varjoon. Sosiaalisesti kestidvissd kaupungissa asetetaan

ihmiset kaupungin resurssien ja voimavarojen keskioon. (Oulun kaupunki 2024, 17) Sosiaalisesti
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kestdvan kaupungin kehittdmisessd pyritddn sekd negatiivisten ilmididen estdmiseen, ja samalla

pyritdin luomaan ja edistiméén hyvinvointia ja asukkaiden tyytyviisyytta.

”Kaupunki luo siis hyvinvointia ehkdisemdlld alueiden segregaatiokehitystd sekd
edistamdlld asuinalueiden viihtyisyyttd, turvallisuutta sekd erilaisten ihmisten,

ldhipalveluiden ja erilaisen asumisen sekoittumista.” Oulun kaupunki 2024, 18

Helsingin ohjelmassa esitetddn, ettd hyvinvoinnin kasvu on hyvéosaisilla alueilla ollut nopeampaa ja
ndilld alueilla asuntojen hinnat ovat nousseet muiden kaupunginosien hintoja nopeammin. Siind
Samalla kun hyvéosaisuus on keskittynyt tietyille alueille, ilmenee toisilla alueilla huono-osaisuuden
kasautumista. Tdmd esiintyy pienituloisuuden, tyottomyyden ja alhaisen koulutustason
keskittymisend aiempaa vahvemmin samoille alueille. (Helsingin kaupunki 2024, 80).
Eriytymiskehitystd késitellessd nousevat ensisijaisesti vuokra-asuntovaltaiset, ja tarkemmin ara-
vuokratalovaltaiset alueet tarkastelunkohteeksi. Oulun ohjelmassa tuodaan esille, ettd vuokra-
asuntojen kasvulla on yhteys riskeihin alueen pitkdn aikavédlin kehityksessd, kuten alueen
arvostukseen, rauhallisuuteen, turvallisuuteen, viihtyisyyteen ja asukasrakenteen yksipuolistumiseen
liittyen (Oulun kaupunki 2024, 18). Vuokratalovaltaisen keskittymisen ehkiisyn toimenpiteet

painottuvat kaikissa kaupungeissa erityisesti hallinta- ja rahoitusmuotoja sekoittamalla.

“Keskustelu pienien asuntojen mddrdstd on ollut vilkasta viime vuosina. Keskustelu
liittyy toisaalta asumisen laatuun, ettd siihen, miten yksipuolinen
huoneistotyyppijakauma mahdollisesti vaikuttaa asuinalueen sosiaaliseen

rakenteeseen.”

Lahden kaupunki 2023, kappale 3.2

Vuokratalovaltaiset alueet eivét ole ainoita sosiaalisen kestdvyyden kannalta mahdollisesti haitallisia
alueita. Aineistossa nousee esille se, ettd yleisesti yksipuolisen asuntorakenteen omaaviin alueisiin
tulee kiinnittdd huomiota. Oulun asunto-ohjelmassa on asuntorakenteeltaan yksipuolisen alueen
esimerkiksi nostettu suhteellisen lyhyen ajan sisdlld rakennetut pientaloalueet, jotka rakennetaan
lahtokohtaisesti perheasunnoiksi. Téllaisten asuinalueiden videstoméérd tyypillisesti putoaa noin
puoleen tai kolmannekseen alkuperdisestd kolmessa vuosikymmenessa lapsien varttuessa, jolla taas
on voimakas vaikutus palvelujen mairadn ja rakenteeseen, erityisesti piivakotien ja koulujen osalta.
Kaupungin ohjelmassa esitetdén, ettd elinvoiman kannalta olisikin toivottavaa, ettd
omakotirakentamisessa suurempi osa kohdentuisi tdydennysrakentamisena vanhoille asuinalueille.

Talla tuetaan alueen viestorakenteen monipuolisuutta, vanhojen koulujen séilyttdmistd sekd vanhojen
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asuinalueiden houkuttelevuutta, jolla mahdollistetaan asuinalueiden kaupallisten palvelujen
sdilymistd ja uudistumista. Taten voidaan estdé osaltaan negatiivisen kierteen, jossa vihentyva viesto
johtaa vdhentyvain palvelutarjontaan alentaen siten jossain miédrin myos alueen asuntojen arvoa.

(Oulun kaupunki 2024, 20-21)

Rakentamista kisittelevéssd kappaleessa nostettiin esille korjausrakentamisen merkitys ja siithen
liittyvdt rahoittamisen haasteet. Korjausrakentaminen ei kuitenkaan ole vain yksittdisten
asuinrakennusten tai kortteleiden huoli, vaan se on koko kaupunkirakenteeseen vaikuttava tekija.
Vanhojen rakennusten peruskorjausten sekd uudis- ja tdydennysrakentamisen avulla voidaan
vahvistaa vanhojen alueiden elinvoimaisuutta, asumisviihtyisyyttd ja palvelurakennetta seké estda
segregaatiota ja kiinteistjen alueellista leimautumista taantuviksi alueiksi, joissa asuntojen kunnon,
haluttavuuden ja nelidhintatason lasku aiheuttavat negatiivisen, slummiutumiseen johtavan kierteen.
Kurjistuva, laiminlydty asuinalue luo vahvan imagohaitan, jota on vaikea korjata. (Oulun kaupunki

2024, 24)

Eriytymiskehityksen ehkdisemiseksi on luotu kaupungeissa omanlaisia toteutuksia. Helsingissé
eriytymiskehityksen ehkdisemiseen kuuluvat kaupunkiuudistusalueet. Néihin alueisiin lukeutuu
sosioekonomisella summaindeksilld tarkastellut alueet, joissa ilmenee muuta kaupunkia suurempi
osuus pienituloisuutta, matalaa koulutustasoa ja tyottomyyttd. Kaupunkiuudistusalueilla segregaation
ehkéisyn toimenpiteisiin sisdltyy lakisdéteisid palveluita ja toimialojen perustyotd sekd erilaisia
kehittamisprojekteja ja segregaation vaikutuksia lieventivien ja korjaavien toimenpiteiden
kehittamisti, kuten palveluja ja niiden kohdentamista uudistamisen seké erilaisten lisdresursointien
kautta. (Helsingin kaupunki 2024, 80—-82) Tampereella alueellista eriytymiskehitystd 1dhestytéddn
l1dhidohjelmatydryhmien avulla, joiden tarkoituksena on koordinoida alueellisen eriytymiskehityksen
ehkdisyyn liittyvdi tyotd poikkihallinnollisesti. Tydryhmien toiminnassa sovelletaan jo aikaisemmin
hyviéksi todettuja kéyténteitd, kuten poikkihallinnollisen yhteiskehittaimisen ja asukasosallisuuden
malleja. (Tampereen kaupunki 2022, 42—44) Oulussa eriytymiskehityksen ehkéisya tavoitellaan niin
sanotuilla 1dhimmaiskortteleilla, joiden tavoitteena ovat asukkaiden osallistaminen seké korttelissa ja
sen ulkopuolella asuvien ihmisvirtojen sekoittaminen. Néissd térked periaate on palveluiden
tuottaminen korttelista kdsin myos ldhiseudun asuntoihin. Kaupunki myoétivaikuttaa tillaisten
kortteleiden toteutumiseen ennen kaikkea tontinluovutuskilpailuilla sekd sopimusperusteisilla

kaavamuutoksilla. (Oulun kaupunki 2024, 19)

“Sosioekonomisesti heikompia ja rakennetun ympdriston kunnon vuoksi uudistusta

vaativia asuinalueita on kehitetty suuntaamalla alueille 1990-luvulta ldhtien erilaisia
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kehittamishankkeita kaupungin omasta ldhioprojektista Euroopan Union rahoittamiin
kokonaisuuksiin. Viimeisimpdnd toimintamallina alueiden fyysistd, sosiaalista ja
toiminnallista ympdristod pyritidn parantamaan poikkihallinnollisen

kaupunkiuudistuksen mallin avulla.” Helsingin kaupunki 2024, 83

5.4.2 Monipuolisella hallinta- ja rahoitusmuodoilla edistetiin kaupungin sosiaalista

kestavyytta

Kaikkien kaupunkien asunto-ohjelmissa monipuolinen asumisen vaihtoehtojen tarjonta niin hallinta-
kuin rahoitusmuotojenkin nékokulmasta nousee keskeiseksi asuntopolitiikan ohjauskeinoksi.
Monipuolisella asuntotarjonnalla pyritdén vastaamaan asukkaiden eri tarpeisiin ja kotitalouksien
mahdollisuuksiin padstd kiinni sopivaan asuntoon. Tdma taas edesauttaa sosiaalisesti tasapainoisen
kaupungin muodostumisen ja ehkdisee osaltaan alueellista segregaatiota sekd huono-osaisuuden
keskittymistd.  Eri  hallintamuodoilla  tarkoitetaan  esimerkiksi  omistus- vuokra- ja
asumisoikeusasuntoja. Eri rahoitusmuotoja kuvaavat vapaarahoitteiset omistus- ja vuokra-asunnot
sekd julkisin varoin tuettu ara-tuotanto, joka taas jakautuu esimerkiksi kaupungin vuokra-asuntoihin,
asumisoikeusasuntoihin ja erityisryhmille tarkoitettuihin asuntoihin. Kaupungit toteuttavat
monipuolista hallinta- ja rahoitusmuototarjontaa keskeisesti siten, ettd kaupungit médrittelevat tietyt
tuotantomaadrit sekd prosenttiosuudet eri hallinta- ja rahoitusmuodoille asuntotuotannossa sekd ohjaa

eri muotojen sekoittamista alueellisesti.

Omistus- ja vuokra-asuminen ovat kaksi yleisintd asuntojen hallintamuotoa. Aineistossa ilmenee, ettd
kaupungit pyrkivit kaavoituksen avulla sekoittamaan niitd hallintamuotoja ja tavoitteeksi nousee
erityisesti vuokratalovaltaisten alueiden syntymisen ehkdiseminen. Toimenpiteet liittyvit pddasiassa
uusien asuinalueiden kaavoitukseen sekd tdydennysrakentamiseen siten, ettd hallintamuotoja
sekoitetaan lisddmalld omistusasumisen madrdd vuokratalovaltaisilla alueilla. Ohjelmissa mainitaan
vihemmissd miérin, ettd vastaavasti omistusasuntovaltaisille alueille ohjataan asumisoikeus- ja
vuokra-asuntotuotantoa. Vuokratalovaltaisille alueille uudisomistustuotannon saaminen saattaa olla
haastavaa. Uudisomistustuotannon hintatason ylittdessd selvidsti vanhan asuntokannan hintatason
nikyy ostajien maksuhalukkuudessa kyseiselld alueella. (Helsingin kaupunki 2024, 43) Joissakin
ohjelmissa on mainittu rajat sille, mikd osuus vuokra-asuntoja jollakin alueella saa olla suhteessa
koko asuntokantaan. Esimerkiksi Helsingissd vuokrakerrostaloissa sijaitsevien asuntojen osuus

alueen asuntokannasta saa olla enintddn 50 % (Helsingin kaupunki 2024, 52).
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aupungin tavoitteena on asuinalue- ja korttelikohtaisesti monipuolinen
asuntotyyppien, asuntokokojen, asuntojen hallintamuotojen ja asukkaiden jakauma

sekd ongelmaton vuokra-asumisen ja omistusasumisen suhde.”

Oulun kaupunki 2024, 18

Kaikissa kaupungeissa erityisesti ara-tuotannolle on médritetty tietyt vuosittaiset lukumééarilliset ja
prosenttiosuudelliset tavoitteet asuntorakentamisen kokonaistuotannossa. Lukuméérillisen osuuden
lisaksi ohjelmissa korostetaan, ettd ara-asumista tulee ohjata kokonaisvaltaisesti, jottei sen osuus
koko kaupungin tai tietyn asuinalueen asuntokannasta muutu merkittavésti. Uusien ara-kohteiden
sijoittelussa kaupungit pyrkivdt huomioimaan alueen nykyisti rakennuskanta niin, ettd asuinalueet
olisivat hallintamuotojakaumaltaan monipuolisia ja ettd ara-asumisen osuudet eivit mydskddn nouse
liian suureksi. Esimerkiksi Helsingissa ja Lahdessa korkeintaan 30 % osuus alueen asuntokannasta
saa olla ara-tuotantoa (Helsingin kaupunki 2024, 46 & Lahden kaupunki 2023, kappale 3.2). Ara-
tuotannon tulee pysyai alle markkinahintaisena toteuttaen kohtuuhintaisuuden paaméaéridén. Helsingin
ohjelmassa tuodaan esille, ettd ara-asumiselle suurimmat kaavalliset potentiaalit sijaitsevat uusissa
aluerakentamiskohteissa. Niilld alueilla ara-tuotannon toteuttamista haastaa rakentamisen korkea
hinta ja sitd kautta hankkeiden mahdollisuudet paéstd ara-tuotannolta vaadittavaan kustannustasoon.
Vastaavasti ara-asumiskannan osuus on alhainen sellaisilla alueilla, joissa on runsaasti yksityisti
maanomistusta, mikd entisestddn vaikeuttaa sdénnellyn tuotannon merkittédvia lisddamistd. (Helsingin
kaupunki 2024, 48) Lahdessa ara-tuotanto on suurien ara-hankkeiden valmistumisen myotd ollut
korkeaa viime vuosina, mutta samaan aikaan vanhempaa ara-kantaa on vapautettu ara-rajoituksista ja
siirretty vapaille vuokra-asuntomarkkinoille. Tdmé on osaltaan laskenut vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen keskivuokria ja lisdnnyt niiden madrdd etenkin keskusta-alueen ulkopuolella. (Lahden

kaupunki 2023, kappale 3.3)

“Omistusvaltaisilla alueilla lisdtddn ARA-tuotantoa ja vuokra-asuntovaltaisilla
alueilla ns. kovan rahan asuntotuotantoa. TVT:n uudistuotanto ohjataan

tontinluovutuksilla alueille missd yhtiolld ei ole "yliedustusta” asuntokannassa.’

Turun kaupunki 2020, 7

Aineistossa védlimuodon asumisella, eli ensisijaisesti asumisoikeusasumisella, on ollut erityinen
tehtdvd hallintamuotojen sekoittamisessa. Helsingin ja Lahden ohjelmissa tuodaan esille, ettd
védlimuodon asumisella on ollut aktiivinen rooli kaupunkien harjoittamassa asuntopolitiikassa ja sitd
on pidetty toimivana ja suosittuna keinona asuntokannan monipuolistamiseen. Lahdessa on pyritty

sithen, ettdi ARA-tuotannosta aiempaa isompi osa tulisi toteuttaa asumisoikeusasuntoihin vuokra-
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asuntotuotannon sijaan. Asumisoikeusasunnot ovat olleet toimiva véline asuinalueiden eriytymisen
ehkéisemisessd, silli asunnot menevit suoraan loppukayttéjille, kun taas vapaarahoitteisessa
tuotannossa ainakin osa asunnoista piétyy usein vuokrakdyttoon. (Lahden kaupunki 2023, kappale
3.3) Kuitenkin nykyiseen hallitusohjelmaan kirjatut paitokset korkotukilainoituksen lopettamisesta
uudelle asumisoikeustuotannolle muuttaa vilimuodon asumisen toteuttamista. Helsingin ohjelman
maapoliittisissa  linjauksissa  todetaan, ettd kaupunki ei tee uusia tontinvarauksia
asumisoikeustuotantoon, ellei valtion asumisoikeustuotannon lakkauttamista koskevissa linjauksissa
tapahdu muutoksia (Helsingin kaupunki 2024, 26). My0s Jyviskyldn ohjelmassa todetaan, ettd uusille

asumisoikeuskohteille ei endd myonnetd korkotukilainoja (Jyvaskyldn kaupunki 2025, 16)

Kuten teoreettisessa viitekehyksessikin todetaan, on omistusasuminen nykyddn harvinaisempi ara-
asumisen muoto, jota ei ldhtdkohtaisesti tuoteta kaupungeissa. Helsingissd tdllaista asumista on
kuitenkin toteutettu kaupungin oman Hitas-jdrjestelmédn kautta, jonka tehtivdnd on ollut tarjota
asunnon ostajille kohtuuhintaisia omistusasuntoja (Helsingin kaupunki 2025, 1). Helsingissd uusilla
alueilla asuukin verrattain paljon omistusasujia, silld niihin on rakennettu runsaasti vain luonnollisille
henkildille myytdvid Hitas-asuntoja. Hitas-jarjestelmistd pdatettiin luopua vuonna 2023. Vaikka
jérjestelmdn  lakkauttamisen ja  hallitusohjelman péédtosten myotda sekd  Hitas-  ettéd
asumisoikeusasuntoja ehtii valmistua vield jonkin verran uuden ohjelmakauden aikana, ndhddén
osittain korvaavalle mallille tarvetta tulevaisuudessa. Ohjelmakaudella pyritdén selvittdmédn muita
vilimuodon asumisen malleja Helsinkiin, joilla voitaisiin jatkossakin turvata hallinta- ja
rahoitusmuodoiltaan monipuolisten ja sekoittuneiden asuinalueiden syntyminen. Kaupungilla on télla
hetkelld suunnitteilla vuokralla omaksi -malli, mutta joka ei pysty méaaréllisesti korvaamaan Hitas- ja
asumisoikeusasumista. Ara-omistusasumisen kehittdminen koetaan silti tirkeéksi, ja silld pyritdén
varmistamaan alueiden tasapainoiseen kehitykseen sekd asukkaiden mahdollisuuteen pédsté

omistusasumiseen johtaviin asumisuriin. (Helsingin kaupunki 2024, 40—43)

"Nykyisestd suhdannetilanteesta johtuen kdynnistetddn suhdannetilanteeseen sidottu
Jja rajattu kaupungin oma perheasuntoihin painottuva omistusasuntotuotanto
kaupunkiuudistusalueilla. Tarkoitukseen kohdennetaan sellaisia
kaupunkiuudistusalueilla sijaitsevia tontteja, jotka on suunnattu omistusasumiseen,
mutta joissa vapaarahoitteinen tuotanto ei kdynnisty.”

Helsingin kaupunki 2024, 53

Helsinki ei ole ainoa kaupunki, jossa ilmenee kiinnostusta vaihtoehtoisten vélimuodon asumisen

kehittdmisestd, vaan aineistossa nouseekin toistamiseen kiinnostus muiden hallintamuotojen
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tuottamiseen ja  kehittdmiseen. Tampereen ohjelmassa mainitaan tavoitteeksi edistda
ryhmérakennuttamista sekd kasvattaa asuntojen hallintamuotojen ja tuotantotapojen vaihtoehtoja.
Asunto- ja maapolitiikan toimeenpanon my6td kaupunki teettdd selvityksen ryhmérakennuttamisen
edellytysten toimenpiteistd seké osallistuu toimenpiteisiin ja hankkeisiin, joissa kehitetdén uusia tai
harvemmin kéytettyjd asunnon hallintamuotoja vakiintuneiden hallintamuotojen rinnalle.
(Tampereen kaupunki 2022, 37) Kohtuuhintaisen omistusasumisen tuotannon kehittdmistd halutaan
edistdd, mutta tdmd on kuitenkin vasta suunnitteluvaiheessa (Tampereen kaupunki 2022, 51).
Lahdessa pyritddn mahdollistaa osuuskuntamuotoista asumista ja ryhmérakennuttamista (Lahden

kaupunki 2023, kappale 3.2).

5.4.3 Alueiden vetovoimaisuudella luodaan mahdollisuuksia tulevaisuutta varten

Hallinta- ja rahoitusmuotojakauman monipuolistamisen lisdksi kestdvdd kaupunkirakennetta
edistetddn muilla rakenteellisilla toimilla, joilla tdhdétdan alueiden vetovoiman ja houkuttelevuuden
kasvattamiseen. Téssd toimenpiteisiin siséltyy esimerkiksi vanhojen asuinalueiden kehittdminen,
uusien alueiden kokonaisvaltainen valmistuminen, asumisen laatuun ja asuinalueiden viihtyvyyteen
panostaminen, palvelujen, kuten pdivékotien, koulujen, terveyspalveluiden seki kulttuurin ja vapaa-
ajan palveluiden kehittdiminen, yhdyskuntarakenteen kestdvyyden edistiminen rakentamalla
asuntokantaa julkisen liikenteen, kuten ratikkareittien, ja aluekeskusten lahettyville, turvallisuuden
edistiminen sekd asukkaiden osallistaminen. Néiden vetovoimatekijoiden kehittdminen ndhddén
kytkeytyvdn kohtuuhintaisen asumisen kuluttajavalintoja painottavaan ndkokulmaan, jossa
kuluttajien omat valinnat méérittelevdt sen, minkd he kokevat kohtuuhintaiseksi asumiseksi.
Kotitaloudet muodostavat valintansa asumista kohdistuviin mieltymyksiin ja arvostuksiin. Rajallisten
resurssien myotéd kotitaloudet tinkivdt asuntojen koon, sijainnin ja muiden ominaisuuksien mukaan.
(Laakso & Loikkanen 2004, 254) Alueiden vetovoimaisuuden kehittimisessd kaupungit tdhtddvat
tasapainoiseen kaupunkirakenteen edistimiseen ja asuinalueiden vélisten erojen tasapainottaminen

tahtdd eriytymiskehityksen torjumiseen.

” Olemassa olevia asuinalueita kehitetddn myos siten, ettd niiden vetovoimaa
lisdtddn, palvelut turvataan ja alueiden omaa henked vaalitaan.”

Tampereen kaupunki 2022, 40

Aineisto ja teoria tukevat toisiaan siitd ndkemyksestd, ettd sijainnilla on yhd merkittdvampi rooli
rakentamisessa seké asuntojen ja asuinalueiden kysynndssé. Kotitalouksien valinnoissa ilmenee, ettd

keskustojen alueet ovat tilld hetkelld vetovoimaisimpia ja kehityksen oletetaan tulevaisuudessakin
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keskittyvdn voimakkaasti ndille alueille. Aineistossa nostetaan keskusta-alueiden kehittdmisen
tarkedksi kehityksenkohteeksi. Jyvdskyldn ohjelman yleisend tavoitteena on painottaa asumisen
kaavoitusta keskustaan, alue- ja ldhikeskuksiin sekd hyvien joukkoliikenneyhteyksien varsille.
Tonttikysynndssd sijainnin merkitys on korostunut ja kysyntd on painottunut keskustaajamaan,
erityisesti keskustaan ja alueille, joiden vilittdomissa ldheisyydessd on palveluja tai oppilaitoksia.
(Jyviaskylén kaupunki 2025, 9, 15). Lahden ohjelmassa mainitaan, ettd MAL-sopimuksen mukaisesti
uusien asemakaavojen asuinkerrosalasta 80 % sijoitetaan keskustoihin ja kestdvan litkkumisen
kannalta hyville sijainneille (Lahden kaupunki 2023, kappale 2.3). Turun ohjelmassa viitataan
kaupunkistrategiaan, jonka mukaan kaupungin tulee kasvaa keskustaa ympérdiville
kaupunkiuudistusvyohykkeelle, joukkoliikennevydhykkeille ja kaupunkirakenteen kehittyessd kohti
merta (Turun kaupunki 2020, 3).

5.6 Toimijat ja yhteistyo
5.6.1 Kaupungin fasilitoiva rooli asumisen toimijoiden yhteistyossi

Asuntopolitiikka ja asuntotuotanto ei tapahdu tyhjidssd, vaan kaupungeissa tapahtuvan asuntokannan
tuottamisessa on mukana laaja joukko erilaisia toimijoita. Tampereen asunto-ohjelmaan viitaten
asunto- ja maapolitiikan toteuttaminen tapahtuu yhteistydssd rakennuttajien, rakennusliikkeiden ja
asuntoihin investoivien tahojen sekd kolmannen sektorin toimijoiden kanssa. Tédmin liséksi
kaupungin asuntopolitiikan toteuttamiseen kuuluu yhteistyd valtion, kaupunkiseudun kuntien,
suurten kaupunkien sekd muiden asumiseen vaikuttavien paikallisten ja valtakunnallisten yhteis6jen
kanssa. (Tampereen kaupunki 2022, 5) Erityisesti maankdytdssé korostuu yksityisen maaomistuksen
kanssa tehtdvdn yhteistyon térkeys. Tampereen ohjelmassa mainitaan, ettd tdydennysrakentamista
toteutetaan ~ yhdessd =~ maanvuokralaisten  ja = maanomistajien  kanssa  esimerkiksi
maankayttosopimuksin,  hankekehityssopimuksin = ja  tdydennysrakentamisen kannustimin
(Tampereen kaupunki 2022, 24). Helsingissd asumisen hallinta- ja rahoitusmuototavoitteita
toteutetaan niin kaupungin, valtion sekd yksityisten tahojen omistamalla ja luovuttamalla maalla.
Hallinta- ja rahoitusmuotojakaumaa toteutumista ohjataan tontinluovutuksilla kaupungin omalla
maalla ja maankéyttosopimuksilla yksityiselld maalla. (Helsingin kaupunki 2024, 52) Oulun
ohjelmassa todetaan, ettei kaupungilla ole keskustassa juurikaan tontteja omistuksessaan, jolloin
tdydennysrakentamiseen mahdollistavat asemakaavanmuutokset laaditaan pddasiassa yksityisten
maanomistajien kanssa. Kaupungin keskustassa yksityisilldi on runsaasti rakennusoikeutta ja
kaavoitus on sielld vilkasta. (Oulun kaupunki 202, 8) Turussa pyritddn kumppanuuksien ja

hankekehittimisen avulla edistimiin kaupungin kasvua ja kehitystd (Turun kaupunki 2020, 10).
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”Kaupungin rooli on toimia mahdollistajana ja luoda Jyviskyldssd asumisen ja
rakentamisen saralla toimiville tahoille aihioita toteuttavaksi yhteistyossd ja

keskustellen.” Jyvaskyldn kaupunki 2024

Alle markkinahintaista asuntotuotantoa tapahtuu kaupungin toimesta, mutta siiti vastaa usein kuntien
omistamat asuntoyhtiot, sddtiot tai muut toimijat kuten opiskelija-asuntosdétiot. Erityisesti
kaupunkikonserniin kuuluvien asuntoyhtididen ja -sdétididen kanssa tehdéddn tiivistd yhteistyota.
Kaupunkien tehtdvdnd on luovuttaa tontteja neuvottelumenettelylld kaupunkikonserniin kuuluville
asuntoyhtidille ja -sddtidille. Tampereella kohtuuhintaisten asuntoja rakennuttavien ja omistavien
yleishyddyllisten yhteisdjen, kaupunkikonserniin kuuluvien asuntoyhtididen ja -sditididen kanssa
jérjestetddn yhteistyOtapaamisia ajankohtaisiin teemoihin sekd yhteiskehittimiseen liittyen.
Yhteistyon tehtdvdnd varmistaa kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteutuminen, asuntojen
turvaaminen haavoittuvassa asemassa oleville seké alueellisen eriytymiskehityksen ehkdiseminen.

(Tampereen kaupunki 2022, 118)

”Kaupunki pyrkii luovuttamaan vuosittain konserniyhtioille talousarviossa
mddritellyn mddrdn uudisrakennusoikeutta konserniyhtioille. Luovutuksilla
vahvistetaan monipuolisten asuntoalueiden muodostumista asuntotyyppien ja

hallintotapojen puolesta.” Turun kaupunki 2020, 14

5.6.2 Eri hallinnontasojen vilinen vuoropuhelu asuntopolitiikasta

Yhteisty6 valtion, kaupunkiseutujen kuntien, hyvinvointialueiden sekd muiden asumiseen liittyvien
toimijoiden kanssa kuuluu asuntopolitiikan kokonaisuuteen. Asuntopolitiikan tavoitteiden
médrittelyssi ja sen toteuttamisessa valtion ja kaupunkiseutujen viliset MAL-sopimukset nousevat
merkittdvdin rooliin ja asunto-ohjelmat ndyttdytyvitkin osittain toimivan MAL-sopimusten
toimeenpanon ohjelmina. Vaikka MAL-sopimukset ovatkin kaupunkiseutujen, eivétkd yksittdisten
kaupunkien kanssa tehtyjd, ilmenee valtion ja kuntien vélinen vuoropuhelu asuntopolitiikassa juuri
ndiden sopimusten kautta. Esimerkiksi Lahdessa asunto- ja maapoliittiset linjaukset laaditaan
nimenomaan MAL-kausien mittaisiksi. Useissa ohjelmissa asumisen tavoitteet tulevatkin suoraan
MAL-sopimuksista. Esimerkiksi Tampereella kohtuuhintaisen asumisen nykyinen tuotantotavoitteen
taso sdilytetiin MAL-sopimuksen edellyttimilld tasolla (Tampereen kaupunki 2022, 48). MAL-
sopimukset ohjaavat kaupunkirakenteen muodostamista ja niilld pyritdén ohjaamaan rakentamisen
riittdvad maédrdd ja asuntojen sijoittumista erityisesti keskustoihin ja joukkoliikennevydhykkeelle.

MAL-sopimukset ndhddinkin luontaisena osana koko asunto-ohjelmien siséltdjd. Yhtaikaa Oulun
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ohjelmassa mainitaan, ettd seudullista asuntotuotannon ohjausta vaikeuttaa seudun kuntien erilainen

mittakaava ja se, ettd kuntien kdytdnnon tarpeet ovat hyvin erilaiset (Oulun kaupunki 2024, 19).

“Lahden kaupungin asuntopoliittisissa linjauksissa otetaan kantaa siihen, miten MAL-

sopimuksen tavoitteet aiotaan saavuttaa.” Lahden kaupunki 2023, kappale 2.3

Asunto-ohjelmissa on nostettu esille vihemmissd méaérin kuntien ja hyvinvointialueiden yhteistyon
rooli. Oulussa kaupungilla ja hyvinvointialueella on paljon asukkaiden ja asiakkaiden palveluihin
liittyvid yhteistyOtarpeita. Kaupungin asuntopoliittiseksi linjaukseksi onkin nostettu, ettd kaupunki
tukee yhteistydssd hyvinvointialueen ja verkostotoimijoiden kanssa erityistoimin niiden kuntalaisten
hyvinvointia, jotka ovat markkinaechtoisten asuntomarkkinoiden ulkopuolella perustaen heididn
asumisensa normaalin asumisen periaatteeseen. Liséksi kaupunki mahdollistaa ikddntyneiden
yhteisollisen asumisen pilottikohteita. (Oulun kaupunki 2024, 17, 26). Lahden ohjelmassa mainitaan,
ettd asuntopolitiikassa seudullisuuden edistdmiselle on tulevaisuudessa yhd vahvemmat perusteet

soteuudistuksen myo6téd (Lahden kaupunki 2024, kappale 2.3)

Aineistosta ilmenee, ettd kaupungeilla on kattavasti eri tavoitteita ja toimenpiteitd, joilla ne
harjoittavat haluttua asunto- ja maapolitiikkaa saavuttaakseen asumisen pddmairid. Valtiotason rooli
ja sen suhde kaupunkien omaan toimintaan tulee esille ohjelmissa vaihtelevasti ja osassa ei oteta
juurikaan kantaa asiaan. Joidenkin kaupunkien ohjelmissa ilmenee kuitenkin kritiikkid ja
tyytymittomyyttd nykyisen hallituksen asuntopoliittisia uudistuksia kohtaan, jotka koetaan
kaupunkien toiminnan kannalta haasteellisiksi. Jyvidskyldssd mainitaan, ettd valtion tukeman
tuotannon linjaukset ja vapaarahoitteisen rakentamisen epdvarmuus tulevat vaikuttamaan kaupungin
asuntotuotantoon (Jyvéskyldn kaupunki 2024, 16). Erityisesti Helsingin asunto-ohjelmassa koetaan
asumiseen liittyvien uudistusten haastavan kaupunkien kykyéd toteuttaa tarkoituksenmukaista
asuntopolitiikka, jossa valtion ja kaupungin asuntopolitiikan suhde koetaan nykytilanteessa
hankalana. Ohjelma esittdd hallitusohjelman linjauksien muuttavan merkittavélld tavalla uudelleen
kansallista asuntopolitiikkaa ja vaikuttaen siten keskeisesti Helsingin kaupungin asuntopolitiikan
toimintaymparistoon. Keskeisid hallitusohjelmakirjauksia asuntopolitiikkaan liittyen mainitaan
asumistuen kokonaisuudistus, tulorajojen kdyttoonotto valtion tukemissa pitkén korkotuen vuokra-
asunnoissa sekd korkotukilainojen myontdmisen lopettaminen asumisoikeusuudistuotannolle.

(Helsingin kaupunki 2024, 30)

?Valtio on linjannut asuntopolitiikastaan Petteri Orpon hallituksen ohjelmassa kesdlld

2023. Siind se ottaa selvin askeleen uusliberaalimman ja selektiivisemmdn
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asuntopolititkan suuntaan. Valtion pyrkiessd vetdytymddn aktiivisesta
asuntopoliittisesta roolista, korostuu kaupunkien asema asuntokysymysten

ratkaisussa.” Helsingin kaupunki 2024, 11

Kuten alle markkinahintaisen asumisen kappaleessa esitetddn, viitataan kohtuuhintaisella asumisella
juuri ara-tuotantoon, eli valtion tukemaan asuntokantaan. Ara-tuotantoon liittyvdt uudistukset
vaikuttavat siis suoraan kaupunkien mahdollisuuksiin tuottaa kohtuuhintaista asumista. Jyviskyldn
ohjelmassa huomioidaan hallitusohjelman mukaiset uudistukset, joiden mukaan kohtuuhintaista
asumista edistetddin jatkossa pddosin vapaarahoitteisesti, yhteiskunnan tukemaa vuokra-asuntoja
kohdennetaan tarkemmin pienituloisille ja erityisryhmille, uusille asumisoikeuskohteille ei endd
myoOnnetd korkotukilainoja ja korkotukivaltuutta sekd investointiavustuksia leikataan. Samalla
ohjelmassa todetaan, ettd valtion tuella on kaupungissa ollut merkittdvd rooli asuntotuotannossa.
(Jyviskyldn kaupunki 2025, 16). Helsingissi hiljentyneen rakentamisen kehitystd seurataan huolella.
Taantuman pidempiaikaisia seurauksia asumiseen ja rakentamiseen on vaikea ennustaa. Ohjelmassa
todetaan, ettd hallitusohjelman mukaisesti luvassa tuskin on kuitenkaan vastaavaa merkittdvaa valtion
tukemalla tuotannolla elvyttimistd, kuin aikaisempien taantumien aikana. (Helsingin kaupunki 2024,
17) Useista aikaisemmista avustuksista asumiseen sekd asuntojen uudistuotantoon ja korjaamiseen
on luovuttu tai niiden avustusprosenttia tai méédrdrahoja on merkittivisti leikattu. Né&itd ovat
esimerkiksi  kdynnistysavustukset =~ ARA-vuokra-asuntojen  rakentamiseen, erityisryhmien
investointiavustus, lhidavustus, asumisneuvonta-avustus sekd energia-, esteettomyys- ja latausinfra-

avustukset taloyhtioille. (Helsingin kaupunki 2024, 30)

Kaupunkien asunto-ohjelmissa tuodaan esille asuntojen eri hallintamuotojen tirkeys, ja kaupungeilla
vaikuttaa olevan yhtéldinen kisitys siité, ettd pelkdstddn vuokra- ja omistusasumisen muodot eivét
vastaa riittdvasti kaupunkilaisten tarpeisiin. Tédssd asumisoikeustuotanto on ollut aikaisemmin yksi
merkittdvimmistd keinoista niin sanotun vélimallin tuottamiseen. Kuitenkin nykyisen hallituksen
muutokset asuntopolitiikassa vaikuttavat siihen, ettd valtion korkotukilainojen hyvéksymisen uusille
asumisoikeustaloille lopetetaan (Helsingin kaupunki 2024, 40 & Jyvéskyldn kaupunki 2024, 16)
Useimmissa asunto-ohjelmissa tdhén ei vield olla otettu kantaa, silld asunto-ohjelmat on tuotettu
ennen hallituksen pddtosté ja esimerkiksi Lahden ohjelmassa mainitaan asumisoikeusasuntokannan

suosio ja sen mahdollinen kasvattaminen (Lahden kaupunki 2023, kappale 3.3)

Vaikka asunto-ohjelmissa ja valtion asuntopolitiikassa 10ytyy ristiriitoja, on asunto-ohjelmat pyrkivit
toteuttamaan valtakunnallista asuntopolitiilkkaa ja sen linjauksia. Lahdessa tavoitteena on

asuntopolitiikassaan  tukeutua  kansallisesti  tunnistettuihin  linjauksiin ~ sekd  tukea
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ympdristoministerion ~ “Valtion  asuntopoliittinen  kehittdmisohjelman”  valtakunnallisten
asuntopoliittisten tavoitteiden saavuttamista. Kaupungin omilla asuntopoliittisilla linjaukset pyritdén

osaltaan edistdimién valtakunnallisia tavoitteita (Lahden kaupunki 2023, kappale 2.4).
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6. POHDINTA

Téssd luvussa esitelldadn tutkimuksen tuloksia ja tarkastellaan, miten ne suhteutuvat teoriaan. Liséksi
pohditaan, miten hyvin tulokset vastaavat asetettuihin tutkimuskysymyksiin. Tutkimuksen
tarkoituksena oli tutkia kaupunkien harjoittamaa asunto- ja maapolitiikka ja sen roolia asumisen
kohtuuhintaisuuden edistdmisessd. Tarkastelunkohteena olivat kuuden suomalaisen kaupungin
tuottamat asunto-ohjelmat ja pddtutkimuskysymys oli: Mikd on kaupunkien rooli asumisen
kohtuuhintaisuuden edistimisessd? Vastausta tdhdn tavoiteltiin avaamalla asuntopolitiikan
kokonaisuutta, asuntomarkkinoiden ja asuntopolitiikan suhdetta, kohtuuhintaisen asumisen luonnetta
sekd tdlle tutkimukselle keskeisid asumisen hintaan liittyvid ilmiditd kuten eriytymiskehitystéd ja
finansialisaatiota. Tutkimuksen taustalla kytee mietinti siitd, mihin asuntopolitiikan harjoittamisella

todella tdhdétddn ja miten tdmé vaikuttaa asumisen kohtuuhintaisuuden toteutumiseen.
6.1 Asunto-ohjelmien kyky vastata asuntokysymykseen

Asumiskysymys ymmirretddin haasteeksi tarjota riittdvd midrd kohtuuhintaista ja tarpeeksi
laadukasta asumista kaikille kotitalouksille, jota julkisen sektorin tehtdvdnéd on sekd lakiin sidoten
ettd yhteiskunnan kantokyvyn vuoksi ratkottava. Tassd tutkimuksessa tarkasteltiin, miten kaupungit
pyrkivdat  10ytdmddn  ratkaisuja  asuntokysymyksestd ~ syntyviin = ongelmiin  erityisesti
kohtuuhintaisuuden nékokulmasta. Tutkimuksen tuloksena voidaan todeta, ettd kaupungeilla ndyttaa
olevan asiantuntevaa ja kattavaa ymmaérrystd asumisen ilmidistd, asuntopolitiikan vaikutuksista seka
siitd, mihin asioihin tulee kiinnittdd huomiota tavoitteiden saavuttamiseksi. Aineistossa on tunnistettu
asuntokysymyksestd syntyvid ongelmia, maédritelty tavoitteita asumiselle, esitetty erilaisia
toimenpiteitd ja tarkasteltu niiden vaikutuksia sekd tunnistettu sisdisid ja ulkoisia asumiseen
vaikuttavia ilmiditd. Aineistossa toistuu ldhtokohtaisesti yhtendinen kuva kohtuuhintaisen asumisen
tarpeesta. Kaupungit haluavat tarjota nykyisille ja tuleville asukkaille monipuolista, kohtuuhintaista
ja kysyntdd vastaavaa asumista. Kaupunkirakennetta suunnitellaan sosiaalisesti kestdvisti, jota
edistetddn esimerkiksi vetovoiman, viihtyvyyden ja turvallisuuden ndkokulmista. Nédmi tekijat
muodostavat kokonaisuuden, joilla pyritdéin vahvistamaan kaupunkien elinvoimaisuutta ja ohjaamaan
asuntopolititkan suuntaa kaupunkien kasvutavoitteiden mukaisesti. Véestonkasvu onkin kaikissa
kaupungeissa asumista ohjaava ilmio ja samalla asumisen kautta tavoiteltava keskeinen pddmaéra.
Vaikka aineistossa tuodaan esiin syntyvyyden lasku seké vaestonkasvun mahdollinen hidastuminen
tai pysdhtyminen pitkélld aikavélilld, kaupunkien kasvu ndhddén silti ilmiond, jota pidetddn

normaalina tilana ja jota pyritadn aktiivisesti edistimdén asunto- ja maapolitiikan keinoin.
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Yhtéldisistd tavoitteista huolimatta asunto-ohjelmat ovat kaupungista riippuen kattavuudeltaan ja
sisdlloltiddn hyvinkin erilaisia. Mielenkiintoista on se, millé tavoin eri asiat painottuvat kaupungeissa.
Toisissa kaupungeissa sosiaalisen kestdvyyden edistaminen, kuten segregaation ehkéisy, korostuu
huomattavasti enemmén, ja toisissa taas teknisemmat tai taloudellisen kestivyyden toimet, kuten
maankayttoon liittyvien sopimusten sujuvoittaminen sekd asuntomarkkinoihin vaikuttavat toimet.
Tamé noudattelee teoriassakin tuotua esitystd siitd, ettd suomalaista asuntopolitiikkaa on pidetty
poukkoilevana ja hajanaisena (esim. Antikainen ym. 2017, Juntto 1990 & Ruonanvaara 2006).
Toisaalta asunto-ohjelmissa korostuu niiden yksildllisyys osoittaen sen, ettd kaupungeilla on
nidkemystd omista tarpeistaan ja haasteistaan sekd siitd, mihin niilldi on mahdollisuus vaikuttaa.
Isommissa kaupungeissa on esimerkiksi nostettu isojen perheasuntojen puute, jota tulee
kaavoituksessa ottaa huomioon. Toisissa kaupungeissa, kuten Oulussa ja Lahdessa nostetaan esille,
ettd kaupungin eri alueita tulee kehittdd tasapuolisesti rakennuskannaltaan uusilla ja vanhoilla
alueilla, jotta niissd pysyvit tarvittavat palvelut, viihtyisyys sekd asuntomarkkinoiden positiivinen
kehitys. Aineistossa nousee yhtéldisesti esille se, ettd segregaation ehkiisemisesséd ja sosiaalisessa

sekoittamisessa kaupungit ndkevit juuri oman maa- ja asuntopolitiikan tarjoamat keinot keskeisina.

6.2 Kohtuuhintaisuuden toteutuminen kolmen nikokulman mukaan

Sutelan ym. (2020) artikkelin mukaisesti asumisen kohtuuhintaisuus on jaoteltu kolmeen
ndkokulmaan: normatiiviseen, kuluttajavalintoja painottavaan sekd hallintamuotoihin perustuvaan
ndkokulmaan. Ndmd ndkokulmat esiteltiin teoreettisessa viitekehyksessd ja seuraavaksi onkin
perusteltua tarkastella, miten nikokulmat ilmenevit asunto-ohjelmissa. Kaupunkien asumiseen
liittyvidt tavoitteet kiinnittyvét ainakin joillakin tavoin kaikkiin kolmeen ndkokulmaan, mutta
aktiiviset toimenpiteet niiden saavuttamiseksi vaihtelevat. Kaupungit toteavat kuitenkin
yksimielisesti, ettd kohtuuhintaista asumista tulee tuottaa tietty maira koko asuntotuotantoon néhden,

ja ettd silld on kriittinen rooli koko kaupungin asuntokannasta.

Normatiivisessa ndkokulmassa asumiskustannusten hintaa tarkastellaan suhteessa kotitalouksien
tuloihin ja asumiselle tulee asettaa standardit, jotka ilmaisevat asumisen hyviksyttdvyyden. Asunto-
ohjelmissa normatiivista tarkastelua esiintyy huomattavan védhin. Helsingin ohjelmaa lukuun
ottamatta asumiskustannusten hintaa suhteessa kotitalouksien tuloihin ei olla arvioitu, vaan
kohtuuhintaista asumista tulkitaan yksinomaan alle markkinahintaisen asuntuotuotannon kautta, eli
ara-tuotantona. Asumiselle ei mydskdén ole kaupunkien puolesta méiritelty tarkkoja standardeja tai
hyviksyttivien raja-arvojen toteutumista, vaikka ohjelmien tavoitteisiin on kirjattu yleiselld tasolla

laadukkaan ja terveellisen asuntokannan tavoittelu. Toisaalta erityisesti ara-tuotannossa asumisen
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laatua ohjaavat laajalti sen omat sdddokset suunnittelussa ja asuntojen fyysisissd ominaisuuksissa,
jolloin asumisen riittdvésti laadusta voidaan pitdé huolta. Ara-asuminen onkin perinteisesti ohjannut
koko vuokra-asumisen laatutasoa ja sitd pidetddnkin osittain korkeatasoisempana kuin
vapaarahoitteista asuntotuotantoa, jossa esimerkiksi asuntojen pinta-ala on kddntynyt laskuun.
Toisaalta ara-tuotannolle on esitetty kritiikkid siité, ettd laatutekijoitd tulisi madaltaa mahdollistaen
rakentamiskustannusten ja sitd myotd asumisen hinnan laskemisen my6td. (Leinamo 2024, 23-24)
Aineiston perusteella onkin haastavaa osoittaa normatiivisen nakdkulman toteutumista ja sithen

liittyvid aktiivisten toimenpiteiden tuottamista kaupungeissa.

Kuluttajavalintoja painottavassa nékokulmassa kohtuuhintaisuus rakentuu kotitalouksien omien
valintojen mukaan asuntomarkkinoilla. Asuntopolitiikan ohjauskeinona on edesauttaa markkinoiden
toimivuutta, eikd asumisen kohtuuhintaisuuteen oteta kantaa poliittisin valinnoin. Kuluttajavalintoja
painottava tarkastelu korostuu keskeisesti aineistossa tukien ndkemystd siitd, ettd nykypdivin
asuntopoliittisia jérjestelmid ilmentdd markkinaehtoisuutta painottava malli. Asumisen jérjestelyissa
pyritdédn ensisijaisesti markkinaehtoisiin ratkaisuihin painottaen omistusasumista, jossa sosiaalisesti
tuotetulla ja alle markkinahintaisella asuntotuotannolla on residuaalinen rooli. (OECD 2020, 13-14)
Toisaalta tdhdn téhtddvd jarjestely tulee osittain nykyisistd valtakunnallisen asuntopolitiikan
uudistuksista heijastuen kaupunkien rajatumpiin mahdollisuuksiin polititkan harjoittamisessa, jota
taas on esimerkiksi Helsingin ja Jyvidskyldn ohjelmissa tarkasteltu kriittisesti. Aineistossa
tunnistetaan talouden suhdanteiden ja asuntomarkkinoiden vaikutukset asumisen hintakehitykseen
sekd rakentamiseen maédriin. Asuntopolitilkan keskeisend tehtdvdnd esitetdin markkinoiden
kehityksen seuraaminen, jonka mukaisesti esimerkiksi kaavoitusta, maankéyttod ja rakentamisen
aloituksia ohjataan. Kaupungit ovat huomioineet kattavasti viime vuosikymmenelld alhaisten
korkojen aikana tuotetun sijoittajavetoisen rakentamisen ajanjakso ja etenkin uusimmissa ohjelmissa
nostettu esille viime vuosien hitaasta talouskasvusta ja vidhdisen rakentamisen mahdolliset
vaikutukset asumisen ilmidihin. Aineistossa nouseekin esille asuntomarkkinoiden toimivuuden
kannalta kahden erilaisen ajanjakson seuraukset ja mahdolliset vaikutuksen asumiseen. Téssd
tutkimuksessa ei olla tarkasteltu kaupunkien aikaisempia asunto-ohjelmia, mutta sekd nykyisissé
asunto-ohjelmissa, ettd julkisessa keskustelussa (esim. Sullstrom 2026) on nostettu esille tarve
aktiivisempaan asumisen ohjaukseen, joka oli jadnyt vihdisempain huomioon. Aineiston perusteella
voidaankin tulkita se, ettd kaupungit eivét kokeneet tehtdvdkseen ohjata rakentamista silloin kun
asuntomarkkinat néyttivit toimivan. Rakentamisen ja asuntomarkkinoiden hiljentymisen myotd on

alettu tarkastella sijoittajavetoisen rakennuskannan mahdollisia, osin negatiivisia, vaikutuksia
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vahvistaen pohdintaa siitd, millé tavalla toimivia asuntomarkkinoita tulisi tulkita suhteessa asumisen

kohtuuhintaisuuteen.

Hallintamuotoihin perustuvaan nikokulmaan liittyvét toimenpiteet nousevat selkedsti isoimpaan
rooliin asunto-ohjelmissa. Erilaisten hallinta- ja rahoitusmuotojen tuottaminen, tiettyjen lukuméérien
ja prosenttiosuuksien asumisen kokonaistuotannosta sekd sekoittamisen toimet ilmenevit kaikissa
ohjelmissa keskeisiksi asuntopolititkan toimenpiteiksi. Hallintamuotoja on mahdollista ohjata juuri
kunnan omassa tehtdvikentdssd kaavoituksen ja maankdyton avulla. Kaupungit tunnistavatkin
mahdollisuutensa vaikuttaa kaupunkirakenteeseen ja asumisen kohtuuhintaisuuden edistdmiseen
juuri tdmdn ndkokulman kautta. Hallinta- ja rahoitusmuodoilla tdhddtdén hinnaltaan erilaisten
asuntojen lisdksi sosiaalisesti kestdvddn kaupunkirakenteeseen, silld erilaisten muotojen
sekoittamisen avulla voidaan vdhentdd kaupungin eriytymiskehitystd ja sitd kautta vaikuttaa
positiivisesti eri asuinalueiden elinvoimaan edistien kaupunkien kokonaisvaltaista kehitysta.
Toisaalta erityisesti valimuodon malli, kuten asumisoikeusasunnot sekd muut vaihtoehtoiset hallinta-
ja rahoitusmuodot ndhdddn kaupungeissa toimivana ratkaisuna sosiaalisen sekoittamisen
nidkokulmasta, mutta jonka toteuttamista haastaa valtion tuen loppuminen uusien
asumisoikeusasuntojen rakentamiselle. Useassa asunto-ohjelmassa olisi kiinnostusta toteuttaa uusia
hallinto- ja rahoitusmuodoltaan vaihtoehtoisia asumismuotoja, mutta joista ei ole vield konkreettista

nayttod.

Eri ndkdkulmien tarkastelussa ilmenee, ettd juuri hallintamuotoihin perustuva nikdkulma konkretisoi
sitd, miten kohtuuhintainen asuminen ymmarretdéin kaupunkien omassa tehtavikentdssd. Aineiston
perusteella  kohtuuhintainen asuminen tulkitaan suoraviivaisesti alle markkinahintaisena
asuntotuotantona, eli ara-tuotantona. Voidaan néhda, ettd téllaisessa ajattelussa on omat epékohtansa.
Kuten Stone toteaa, ei alle markkinahintaista asuntokantaa voida yleistdd kohtuuhintaiseksi
asumiseksi, silld kohtuuhintaisuus kuvastaa yksilon ja asumisen suhdetta, kun taas alle
markkinahintaisuus asunnon ja vapaiden markkinoiden vélistd suhdetta (Stone 2006, 151-154). Téta
ristiriitaa havaitsee esimerkiksi keskustelu Helsingin kaupungin vuokra-asunnoista. Yle uutisoi
vuonna 2025 Helsingin kaupungin vuokra-asuntoyhtion vuokrien korotuksia, joissa vuokrat ovat
nousseet parin viime vuoden aikana ldhes 20 % ja esimerkiksi uudiskohteissa vuokrat ovat nousseet
yksidissd yli 1000 euroon. Vaikka kaupungin vuokrat ovat edelleen alle markkinavuokrien, on
inflaatio ja korkojen nouseminen kohdistunut suoraan vuokriin. Samalla Hekalla on tuhansia tyhjia
asuntoja, joissa vuokrat eivit kohtaa kohderyhmaén tarpeen kanssa ja jotka nostavat vuokria. (Jaimsén
2025) Aineiston perusteella alle markkinahintaisen asuntotuotannon tuottamisessa ndyttidkin

unohtuvan normatiivisen ndkokulman mukainen tulojen ja asumismenojen suhde heikentéen
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asumisen kohtuuhintaisuuden toteutumista, vaikka siithen kohdistuukin rahoitus- ja hallintamuotojen

liittyvid aktiivisia toimenpiteita.
6.3 Markkinaehtoisuus ohjaamassa asuntotuotantoa

Asuntokysymyksesti syntyvien ongelmien ratkaisemisen liséksi aineistossa ilmenee, ettd kaupunkien
harjoittaman asuntopolititkan  keskeisend tehtivind on luoda edellytykset toimiville
asuntomarkkinoille. Toimivat markkinat mahdollistavat riittdvéin asuntotuotannon seké sitd mydota
optimaalisen hintakehityksen toteuttaen asumisen kohtuuhintaisuuden edistdmistd. Aineiston kautta
asuntomarkkinoiden kehitystd ja asumisen kohtuuhintaisuutta on mielenkiintoista tarkastella, silla
asuntorakentaminen Suomessa on muuttunut merkittdvisti viime vuosikymmenen aikana. Alhaisten
korkojen synnyttimén ennédtysmiisen rakentamisen myoOtd Suomeen rakentui vuosien 2015-2021
aikana enndtysmddrd asuntotuotantoa (Holappa & Lahtinen 2026, 12), jonka aikana
asuntosijoitusalan kasvatti suosiota ja sitd myotd ohjasi rakentamista. Rakentaminen vastasi
kaupungistumiseen synnyttien kaupunkeihin suuren miirddn uutta asuntokantaa kasvavalle

viestolle.

Sijoittajavetoinen asuntorakentaminen ei kuitenkaan ndkynyt viime vuosikymmenelld asuntojen
hintojen laskussa. Pdinvastoin, iso osa asunnoista ei mennyt suoraan kuluttaja-asiakkaille, vaan paityi
yritysten, yhteisdjen ja yksityissijoittajien omistukseen (esim. Helsingin kaupunki 2024, 44 &
Tampereen kaupunki 2022, 33). Samalla vapaarahoitteinen rakentaminen on ndkynyt itse
rakennuskannassa negatiivisemmassa valossa, esimerkiksi asuntojen heikossa laadussa ja pinta-alan
pienentymisend (Tervo, Merildinen & Lilius 2025, Pelsmakers, Saarimaa & Vaattovaara 2022).
Sijoittajavetoiseen asumiseen keskittyvd rakentamisen argumentoidaan mahdollisesti vauhdittavan
eriytymiskehitystd, kun suuri midrd pienid ja vuokra-asumiseen kohdistuvia asuntoja rakennetaan
samalle alueelle (Korkala 2025). Uutta rakennuskantaa on kritisoitu ulkomuodoltaan tylynd, joka
vaikuttaa kaupunkien visuaaliseen ilmeeseen, laatuun, viihtyvyyteen ja vetovoimaan ihmisille
miellyttdvin asumisen nikokulmasta. Télld ndhddén olevan vaikutusta pitkille tulevaisuuteen, silld
asuntotuotanto on vuosikymmenid eteenpdin muuttumaton hyddyke, johon voidaan jilkeenpéin
puuttua ldhtokohtaisesti vain purkavana rakentamisena. Juuri kunnan tehtdvikenttddn kuuluva
kokonaisuus mairittelee rakentamisen ulkomuotoa, silld sitd ohjaa voimakkaasti yksityiskohtainen
kaavoitus ja rakennuttajien markkinalogiikka. Tdstd ndkokulmasta kaavoittajilla, eli siis viime
kddessd kuntapolitiikoilla, on paljon valtaa ja vastuuta ohjata kehitystd siitd, tehdddnko koteja

sijoittajille vai asukkaille ja kuntalaisille. (Ranta 2026) Kuten tuloksissa tuotiin esille, kaupungit
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ndkevit sijoittajavetoisuuteen painottuvan asuntokannan ongelmallisena, jos sithen ei kohdisteta

riittdvasti ohjausta ja sditelyd esimerkiksi pinta-alojen ja eri hallintamuotojen nédkdkulmasta.

Ennidtysmiisen rakentamisen aika on parin viime vuoden aikana kaidntynyt péélaelleen, ja
asuntomarkkinat Suomessa ovat olleet jumissa: asuntojen myynti on hyytynyt ja erityisesti
uudiskohteet eivdt kdy kaupan, jonka lisdksi asuntorakentamisen taantuma on védhentinyt
huomattavasti rakentamisen aloituksia. Kuitenkin itse asuntojen hinnat ovat pysdhtyneet ja jopa
pudonneet sekd omistus-, ettd vuokra-asumisessa. Syitd nykyiseen markkinatilanteeseen on monia,
jota selittd esimerkiksi inflaatio, Suomen hidastunut talouskehitys seké yleinen globaali taloudellinen
epavarmuus, mikd ilmenee elinkustannusten kasvuna, epdvarmana tyollisyystilanteena ja
haluttomuutena sijoittaa iso osa varallisuudesta asuntoon. (Holappa & Lahtinen 2026, 3) Heikkoon
markkinatilanteeseen johtavia syitd voidaan myos 16ytia alhaisten korkojen aikaisesta rakentamisesta
ja tunnistaa asuntomarkkinoiden ylikuumenemista. Rakentamista ja asuntokauppaa vauhditettiin
erilaisin keinoin, kuten riskialttiilla taloyhtidlainoilla, kalliilla vuokratonteilla ja asuntosijoittamisen
yleistymisend. (Saarinen 2025) Huono markkinatilanne koetaan osin huolestuttavana
asuntomarkkinoiden toimivuuden ndkdkulmasta, mutta on samalla tuonut positiivistakin kehitysta.
Asuntojen hintojen laskiessa etenkin ensiasunnon ostajan on nykyisessé tilanteessa ollut mahdollista
padstd kiinni omistusasumiseen helpommin. Vuokrien lasku on kéddntynyt suotuisempaan suuntaan
vuokralaisten nékokulmasta, mutta jota toisaalta selitetddn asumisen tukien laskemisen ja
kotitalouksien tiukentuneen taloustilanteen seurauksena. Kohtuuhintaisen asumisen nékokulmasta

asuntomarkkinoilla tapahtunut tilanne voidaankin tulkita sinénsa positiiviseksi asiaksi.

Markkinaehtoisen rakentamisen kasvava rooli nostaa esille asumisen kaksijakoisen luonteen
perustarpeena sekd hyodykkeend, jonka myoti asuntotuotannon ongelmiin etsitddn ratkaisua kahdesta
suunnasta. Markkinachtoista asumista halutaan edistdd, silld asuntomarkkinoiden toimivuudesta
huolehtiminen nidhdéén ensisijaisena vastauksena asumisen ongelmiin. Jos kuitenkaan asumiselle ei
olla midritelty yhteisid pelisdéntdjd, ja rakentaminen perustuu yhd voimakkaammin voittojen
tavoitteluun, voi asuntotuotanto ja siten kaupunkirakenne kehittya ei-toivottuun suuntaan. Toisaalta
taas rakentamisen sddtelyn suuren mairdn nidhdédan lisddvén hintatasoa (esim. Loikkanen 2013, 43)
sekd julkisesti tuetun asumisen nostavan vapaarahoitteisten asuntojen hintoja (esim. Bratu, Harjunen
& Saarimaa 2023). Téll4 hetkelld esimerkiksi valtion tukemien ja kohtuuhintaisiksi tarkoitettujen ara-
asuntojen vuokrat ovat tilastokeskuksen mukaan nousseet samaan aikaan kun markkinaehtoisten
vuokra-asuntojen vuokrat ovat laskeneet (Tilastokeskus 2026). Haasteeksi ilmenee tarve kasvattaa
rakentamiselle enemmén ohjausta, pitkdjanteisyyttd ja alueiden huolellista suunnittelua ja

tasapainottaa se asuntomarkkinoiden sujuvoittamisen kanssa.
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Asuntorakentamisen siirtyminen yhd markkinaehtoisemmaksi ja sijoittajavetoisemmaksi voi tulkita
vastaavan asuntopolitilkan pddmaéédrddn toimivista asuntomarkkinoista, silld asumista tuotetaan
markkinoiden mukaisiksi. Tarkastelu heréttdd kysymyksen siitd, milld tavoin toimivat markkinat
mahdollistavat ratkaisuja asuntokysymykseen. Asuntomarkkinat eivét itsessddn aseta mééritelmia
asumisen standardeille tai kykyyn vastata ihmisten asumisen tarpeisiin. Sen itseisarvona ei ole tuottaa
riittdvasti asumista kaikille ihmisille, vaan toimivien asuntomarkkinoiden voidaan ndhda ilmentavan
sitd, ettd rakennusliikkeet saavat voittoa rakentamalla asuntokantaa, pankit saavat voittoa
asuntolainojen kautta, vuokranantajan saavat voittoa vuokralaisilta ja omistusasuntoa myyvét voittoa
myytdvésti asunnosta, jonka mahdollisesti voivat vaihtaa siten parempaan. Yksilon kannalta toimivat
asuntomarkkinat ilmenevit siten, ettd ne l0ytdvét eldmiseen sopivan asumisen, johon liittyvien
menojen jilkeen tuloista jad riittdvasti kdteen. Toimivien asuntomarkkinoiden mahdollistamisen
myotd julkisen vallan tehtdviin asuntopolititkan kokonaisuudessa kuuluu siten huolehtia samaan
aikaan yleisen edun edistdmisesti ja yksityisten etujen suojelemisesta ja kun ndma intressit asetetaan

vastakkain, tulisi siind tilanteessa yleisen edun menni yksityisten etujen edelle (Uusitalo 1990).

Kun markkinat muuttuvat tai “epdonnistuvat”, on hyvé pohtia, kenen etu heikkenee. Rakentamisen
keskittyminen yhd voimakkaammin talouden kasvukausien mukaisten trendien ohjaamaksi, toteutuva
yhdyskuntarakenne ei vilttimattd seuraa niinkddn kayttdd, vaan taloutta (Henriksson 2024, 70).
Rakennettavien asuntojen tulisi vastata ensisijaisesti ihmisten tarpeisiin, ei vain markkinoiden
haluihin. Tutkimuksen pohjalta ei voida yksiselitteisesti sanoa, mikd tulkitaan toimiviksi
asuntomarkkinoiksi ja kenen ndkokulmasta toimivuutta tulisi tulkita, joka haastaa arvioimaan
asuntomarkkinoiden  toimivuuden  vaikutuksia  suhteessa  kohtuuhintaiseen  asumiseen.
Monimutkaisuudesta ja  hyGtyjen ristiriitaisuudesta  huolimatta voidaan todeta, ettd
asuntomarkkinoiden toimivuus kokonaisuudessaan mahdollistaa riittivén asuntorakentamisen, jossa

asuntopolitiikan tehtdvéni on ohjata sitd kaupunkien toimintakyvyn kannalta oikeanmukaiseksi.
6.4 Kenen tehtaviksi jai kohtuuhintaisen asumisen tuottaminen?

Valtion vetdytyminen asuntopolitiikasta on globaali ilmid, joka ilmenee Suomessakin nykyisen
hallitusohjelman mukaisesti ohjaamalla asumista markkinaehtoisemmaksi sekd vahvistamalla
asuntopolitiikan residuaalista roolia. Asumisen asema keskeisend perustarpeena ei ole hdvinnyt
kuitenkaan mihinkddn, ja siitd huolehtiminen on yhd osa hyvinvointivaltion tehtdvikenttda.
Nykykehityksen valossa onkin mielenkiintoista pohtia Torgersenin (1987) kuvailua
asuntopolititkasta “huojuvana pilarina hyvinvointivaltion pohjalla”, ja mitd tdmi tarkoittaa

kohtuuhintaisuuden ndkokulmasta. Jos valtiotasolla otetaan etdisyyttd asuntopolitiikan
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harjoittamiseen, mikd on paikallistason velvollisuus ja kyky ottaa roolia asumisen ongelmien

ratkaisemisessa?

Téssi tutkimuksessa haluttiin saada vastausta siitd, miten asuntopolitiikka rakentuu julkishallinnossa,
miten tdmé heijastuu kaupunkien harjoittamaan asuntopolitiikkaan ja missd mairin kaupungeilla on
kykya tehdd itsendistd asuntopolitiikkaa. Tutkimus osoittaa, ettd asuntopolitiikassa eri tasot ovat
vahvasti kytkoksissé toisiinsa, joka korostuu valtiotasolla ohjaavana ja kunnissa toimeenpanevana
roolina. Lisdksi valtion ja kohdekaupunkien yhteistyotd ohjaavat keskeisesti MAL-sopimukset, jotka
méidrittdvat alueita strategisesti esimerkiksi asuntorakentamisen méiérien ja sijoittumisen
ndkokulmasta. Kaupungeilla ndyttdd olevan halua ja kykya harjoittaa aktiivista asuntopolitiikkaa seka
kiinnostusta etsid uusia ratkaisuja esimerkiksi uudentyyppisiin asumismuotoihin, joilla voidaan
ratkaista kohtuuhintaisuuteen, eriytymiskehitykseen ja elinvoimaan liittyvid ongelmia. Samaan
aikaan valtakunnallisella tasolla asuntopolitilkan uudistukset tdhtddvit ohjaamaan asumista
markkinaehtoisemmaksi, mikd osoittautuu kaupunkien heikompina mahdollisuuksina toteuttaa
asuntopolitiikkaa sekd tekee toimintakentdstd epdvarmemman ja ennakoimattomamman. Tdma
ilmenee aineistossa ara-tuotannon vidhentymisend esimerkiksi asumisoikeustuotannossa, joka on
nédhty useassa kaupungissa toimivana ratkaisuna hallintomuotojen monipuolistamiseen, mutta jota ei
voida hallituksen pddtosten mukaan toteuttaa samanlaisesti. Hallitusohjelman mukaisten
asuntopolititkan uudistusten lisdksi sosiaalitukien leikkaukset ja heikko taloustilanne lisda
kotitalouksien huolta toimeentulosta ja asumiskustannuksista, jolloin kaupungeissa kasvaa paine
asuntopolitiikan harjoittamiselle. Esimerkiksi Helsingin asunto-ohjelmassa todetaan, ettd kaupunkien
asema asuntokysymysten ratkaisussa niyttdd korostuvan tulevaisuudessa (Helsingin kaupunki 2024,

11).

Vaikka kaupungeilla ndyttdd olevan selkedé tahtotilaa asumisen ongelmien ratkaisemiseen, esiintyy
siitd huolimatta niiden toiminnassa ja omissa tavoitteissa ristiriitaa. Harveyn (1989) yrityskaupungin
teorian mukaan kaupungit ovat omaksuneet yrittdjaméisempédd asennetta talouden suunnittelussa,
joka ilmenee esimerkiksi maankéytdssd kaupungin maaomaisuuden taloudellisessa hyddyntdmisessa.
Aineistossa maankdyton tarkastelussa nouseekin esille voiton tavoittelu. Télld voidaan kerryttdd
tuloja, joita voidaan esimerkiksi ohjata kaupunkien palvelujen tuottamiseen, mutta jossa yhteisen
hyodyn tai voittoa tavoittelevien toimijoiden suhtaa on monimutkaista tarkastella. Lisdksi aineistosta
nousee esille kaupunkien kasvutavoitteet, jotka noudattavat kasvukoneteorian mukaisia piirteita.
Kaupungit yhdessé valtion kanssa nédkevit kasvutavoitteet yksinomaan aluetta edistdvéni ja siten
yhteisen hyvin toteuttajana. Molotchin huomio kaupunkien vilisestd kilpailuasemasta sopii timankin

tutkimuksen kohdekaupunkeihin, jotka todennékdisesti kilpailevat suhteellisen samoista uusista
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asukkaista asettaen kaupungit kilpailuasemaan. Kaupunkien omat kasvutavoitteet eivét siten ole
irrallisia vaan luovat kilpailevien maanomistusintressien mosaiikin, jossa yleisen edun ja yksityiset
intressit muovaavat tavoitteita. Kasvukoneteoria vahvistaa asuntopolitiikan ristiriitaista poliittis-
ideologista luonnetta siitd, mihin julkinen sektori tdhtdd harjoittaessaan politiikkaansa. Onko kyse
hyvéntahtoisesta toimijuudesta, jolla tdhddtddn mahdollisimman kattavasti yleisen hyvin
tavoitteluun, vai méadrittelevatkod taloudellisen tuottavuuden mittarit sekd kasvutavoitteet ja maan

arvon nousu politiikan harjoittamisen?

Asumisen finansialisaatio hahmottaa sité, onko kaupungeilla tai valtiolla riittavésti liikkkumavaraa ja
tahtotilaa ratkaista asuntokysymystd, vai tapahtuuko asumisen finansialisaatiota juuri julkisen
sektorin toimesta. Kun sdéntelyd puretaan ja asuminen avataan yhd enenevissd madrin
markkinavoimien vietdvdksi, on asuminen sitd kautta voimakkaammin talouden suhdanteiden
vietdvind ja vihemmin paikallistason hallittavana. Finansialisaatio vahvistaa asumisen tarkastelua
yhé enenevissd madrin hyodykkeend sekd globaalina varallisuuseréni ja sitd myotd varallisuuden
kertymisen vélineend. Aineiston pohjalta ndhddin, ettd kaupungit pitdvit asumista yksildiden
perustarpeena, mutta samalla finansialisaatioon kiinnittyvid ilmiditd ei erityisemmin haasteta.
Kaupunkien harjoittamassa  asuntopolitiikassa  voisikin  pitdd tarpeellisena  huomioida
finansialisaation vaikutukset ja tdhddtd taloudellisten erityisintressien tasapainottaminen
yhteiskunnallisten ja ekologisten tavoitteiden kanssa. Vaikka niin valtiolla kuin kunnillakin on
velvollisuus olla mukana mahdollistamassa sopivaa asumista kotitalouksille, rakentuvat asumisen
jérjestelyt l1dhtokohtaisesti yksil6iden omalle vastuulle. Télloin asumisen tehtéva suojana ja eldmisen
paikkana kiinnittyy liséksi voitontavoitteluun, jolloin on tirkeédd juuri poliittisin padtoksin vaikuttaa
sithen, missd mitoissa titd toimintaa voidaan kannustaa ja ohjata. Tdssd ovat keskeisessd roolissa
julkinen sektori hallinnontasosta riippumatta, jolloin asumisen ongelmiin vastaaminen ei ole
kannattava jittdd vain kaupunkien velvollisuudeksi valtion etiytyessd, vaan mielekdstd olisi valtion

toimesta mahdollistaa paikallisen paétdksenteon synnyttdmain politiikan toteuttaminen.

Lopuksi voidaan esittdd kysymys siitd, auttaako kohtuuhintaisuuteen tdhtddiva asuntopolitiikka
todellisuudessa asumisen kalleuden ongelmiin. Kun vapailla asuntomarkkinoilla ei ole kykyi tai
velvollisuutta ylldpitéa ideaalia tarjontaa kaikenlaisten kotitalouksien kysynnélle, on julkisen sektorin
véliintuloilla vélttimatén rooli sopivan asumisen tuottamiseen kaupunkien kantokyvyn vuoksi.
Kohtuuhintaisuuspolitiikkaan tdhtadvat kysyntd- ja tuotantotuet, eli asumisen rahallinen tukeminen
sekd julkisesti tuetun asuntotuotannon tuottaminen ovat valttdmiton ratkaisu kohtuuhintaisuuden
toteuttamiselle, etenkin tdnd pdivédnd, jolloin asumismenot ja kotitalouksien tulot kohtaavat yha

heikommin. Samalla ne kuitenkin tuottavat kustannuksia jo valmiiksi ylikuormittuneelle julkiselle

79



sektorille. ~ Kohtuuhintaisuuspolitiikkaa  voidaankin  kehittdd vaatimalla selkedmpid ja
tarkoituksenmukaisimpia tavoitteita, mutta sen kautta ei vélttiméttd voida suoraan todeta, ettéd
kohtuuhintaisuus olisi ratkaisu asumisen kalleusongelmaan (Eerola & Saarimaa 2016). Toimet
nédyttdytyvat osittain ’véliaikaistoimina’, ilman ettd ne puuttuvan asumisen systemaattiseen kalleuteen
nostaen esiin kohtuuhintaisen asumisen identiteetin ristiriidan siitd, onko sen tehtdva auttaa niit4,
jotka eivit pysty hoitamaan asumistaan itsendisesti vai itse asuntomarkkinoiden toimintaan liittyvid

ongelmia.

Engelsin (1873) esittimdn asuntokysymyksen pohdinta siitd, ettd asuntokriisi ei muodostu systeemin
toimimattomuudesta, vaan pikemminkin juuri siitd syysti, ettd systeemi on rakennettu toimimaan
niin, tulee ndkyvéksi, kun asumisen luonne perustarpeena ja markkinahyddykkeend tormaavét
toisiinsa. Asuntopolitikan tuottamien toimien voidaan ndhdd eldvdn nykypdivdnd jatkuvassa
kierteessd. Kuten tutkimuksen asussa esitetty Siind missd Bookin (1911) tarkastelu
asuntokysymyksen rakentuvan ongelmista yli sata vuotta sitten, ndyttdd kohtuuhintaisuuteen tdhtadva
politiikka samanlaisena, jatkuvasti syntyen uudestaan. Toisaalta, koska asuntopolitiikka ei voi
suoraan tarjoa ratkaisuja esimerkiksi tuloeroihin, tyollisyyteen tai sosiaalisiin ongelmiin,
kohtuuhintaisuuden tarkastelu vain asumisena ja kaupunkirakenteesta muodostuvana ongelmana jaa

puutteelliseksi.

6.5 Tutkimuksen luotettavuus, rajoitukset ja jatkotutkimuskysymykset

6.5.1 Tutkimuksen rajoitukset ja luotettavuus

Tama tutkimus toteutettiin laadullisena tutkimuksena kaupunkien valmiiden dokumenttien pohjalta.
Valinta perustui siihen, ettd tutkimuksessa haluttiin saada kuvaa kaupunkien todellisesta toiminnasta
ja toimenpiteistd, jotka kiinnittyvét kohtuuhintaisen asumisen edistimiseen. Lisdksi haluttiin saada
kattavampi kuva usean kaupungin kautta, jolloin valinta tehtiin usean asunto-ohjelmaan yksittdisen

case-tarkastelun sijasta.

Laadullisen tutkimuksen luotettavuutta ei voida arvioida yksiselitteisesti, mutta sitd voidaan Juutin ja
Puusan (2020) mukaan kiteyttdd kolmen késitteen mukaan: uskottavuus, luotettavuus ja eettisyys.
Uskottavuudella tarkoitetaan sitd, miten tutkimusta lukevat henkil6t hyvéksyvit tutkimuksen tulokset
ja luottavat siihen, ettd aineisto on kerdtty asianmukaisesti ja analysoitu huolellisesti.
Luotettavuudella tarkoitetaan tutkijan pystyvén vakuuttamaan lukijan ammattitaidostaan ja on
kykenevédn valitsemaan perusteltuja ldhestymistapoja tutkimusongelman ratkaisemiseksi ja

tutkimuksen toteuttamiseksi. Eettisyydelld tarkoitetaan tutkijan noudattavan eettisid periaatteita.
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Tutkimuksen menetelmit ja analyysitavat tulee tiyttdd kriteerit, joka toimivat minki tahansa hyvin
tehdyn tutkimuksen ohjeena. (Puusa & Juuti 2020, kappale 5) Téssd tutkimuksessa on kuvailtu
huolellisesti ja ldpindkyvésti tehdyt valinnat, kuvattu tutkimuksen aihe ja rajaukset sekd
aineistonkeruumenetelmdt ja sen analyysivaiheet, joiden kautta voidaan arvioida tutkimuksen

eettisyyden saavuttamiseksi.

Tutkimuksessa saavutettiin sille asetetut tavoitteet. Se lisdsi ymmarrystd asuntopolititkan
harjoittamisesta erityisesti kohtuuhintaisen asumisen nidkokulmasta sekd siitd, miten kaupungit
osallistuvat ja edistdvdt asumista kohtuuhintaisuuden saavuttamiseksi. Tutkimuksen keskeinen
kontribuutio on tarkastelu siitd, miten asuntopolitilkan kaksinainen luonne perustarpeena ja
hyodykkeend, vaikuttaa kohtuuhintaisuuden edistimiseen. Yleisen edun ja yksityisen omaisuuden
suojeleminen sekd kasvavissa médrin voiton tavoittelu monimutkaistaa asuntopolitiikan
harjoittamista, hdmértdd sen paimadrié ja siten haastaa toimenpiteiden toteuttamista ja vaikuttavuutta.
Tutkimus osoittaa, ettd vaikka kaupungit, mutta my0s yleisesti julkinen sektori, esittdd
kohtuuhintaisuuden tavoittelun kuuluvan yhdeksi asuntopolitiikan keskeisimmistd padmadristi,
sekoittuu sithen samalla muita motiiveja, jotka vievit tavoitteita muualle, jolloin koko politiitkan
harjoittamisen paamadrit jddvat epdselviksi. Tutkimus vahvistaa uusliberaalin asuntopolitiikan

toimintatapojen esiintyvyytta.

Tavoitteiden saavuttamisesta huolimatta tdllikin tutkimuksella on omat rajoitteensa. Aineiston
rajautuminen kaupunkien tuottamiin kirjallisiin dokumentteihin tarkoittaa, ettd tutkimuksessa on
mahdollista tarkastella vain kaupunkien virallista nidkokulmaa eli sitd, miten ne kirjoittavat
asumisesta, sen tavoitteista ja kohtuuhintaisuudesta julkisissa dokumenteissa. Asiakirja-analyysi
mahdollistaa systemaattisen sisdllontarkastelun, jolla voidaan analysoida yleisen linjan esittimisté
ilman henkil6kohtaisia ndkokulmia. Dokumenteissa ei valttiméttd ilmene esimerkiksi kaupunkien
viranhaltioiden omia ndkemyksid tai dokumentteihin kirjaamattomia tavoitteita eikd toimia voida

arvioida tutkimuksen tuloksissa, jolloin on mahdollista, ettd tutkimuksen tulokset olisivat toisenlaisia.

Kaupunkien asunto-ohjelmien valitseminen aineistoksi vaikuttaa tutkimuksen tuloksiin. Asunto-
ohjelmat ovat kaupungeille vapaachtoisia ja ne ovat laajuudeltaan, siséllgiltddn ja ajankohdiltaan
erilaisia. Tdémé antaa tutkimuksen toisaalta tutkimuksen rajoituksena tutkimuksen paikallista ja
ajallista kontekstia ja toisaalta kannalta mielenkiintoinen tarkastelunkohteen. Téhén tutkimukseen
valitut asunto-ohjelmat etsittiin vékiluvultaan suurimpien kaupunkien perusteella kokojérjestykselld
ja aineistoa kerétessd ilmeni, ettd asunto-ohjelmien teettdiminen ei ole itsestddnselvyys edes Suomen

suurimpien kaupunkien keskuudessa. Tutkimus on rajattu suurimpien suomalaisten kaupunkien
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asunto-ohjelmien tarkasteluun, jolloin tutkimuksen tuloksia ei voida verrata suoraan pienempien
kuntien harjoittamaan asuntopolitiikkaan. Asuntopoliittisia ohjelmia on esimerkiksi tutkittu
pienempien ja vdestod menettdvien kuntien ndkokulmasta (Rantanen, Lehtonen & Strandén 2025),
jossa todetaan, ettd “niiden puute tarve asuntopolitiikalle on jopa suurempi vdestoddn menettdvissd
kunnissa kuin kasvavissa, silld ndissd kunnissa asumiseen liittyvit haasteet ovat vaikeasti
ratkaistavissa” (Rantanen, Lehtonen & Strandén 2025, 6). Asunto-ohjelmien merkityksellisyyttd on
my0s esitetty lapsiasiainvaltuutetun toimesta, joka esittdd, ettd laki asunto-olojen kehittimisesté
saddettdisiin kunnille velvoitteeksi laatia kunnan asunto-ohjelma, jotta voitaisiin mahdollistaa valtion
asuntopolitiikan dynaamisuuden ja rahoitustarpeiden suunnittelun parantamisen. (Karisto 2018)
Asunto-ohjelmien tarkastelu asuntopolitilkan harjoittamisen ymmartdmiseksi on  siis
merkityksellistd, ja tdssd tutkimuksen rajaukset mahdollistavat jatkotutkimusaiheiden

muodostamisen.

6.5.2 Jatkotutkimusaiheet

Asuntokysymykseen ja asumisen ilmidihin kytkeytyvit tutkimusaiheita voidaan 16ytié loputtomasti,
silld kuten on todettu, on se jatkuvasti uudelleensyntyva ongelma. Lahtdkohtana on se, ettd asumisen
kasvava eriarvoisuus on yhteiskunnallinen ongelma, jonka ratkaisemisen ensisijainen vastuu kuuluu
valtioiden ja julkinen sektorin tehtdviin ja tekee siten asuntopolitiilkkaan liittyvén tutkimuksen
merkitykselliseksi. Asumiseen ja sen kohtuuhintaisuuteen liittyvat ilmidét ovat moninaisia ja niin
Suomessa kuin maailmalla yksittdisten kaupunkien ongelmista globaaleihin ilmidihin, jolloin

asuntokysymysta tuleekin ymmartéa sijainnista riippumatta sen eri muodoissa.

Jatkotutkimuskysymyksid voidaan 10ytdd esimerkiksi vdeston, asunnottomuuden ja turvallisuuden
ndkokulmasta. Asuntopolitiikka ja asumisen kohtuuhintaisuus ei ole vain isompien kaupunkien
ongelma, ja asumiseen kytkeytyvid ongelmia esiintyy kunnan koosta riippumatta. Suomessa
kutistuvien seutujen asumisen kysymykset liittyvétkin hyvinkin erilaisiin ongelmiin kuin isommissa
kasvukeskuksissa ja tekee siitd aivan oma tutkimuksen aiheensa. Viime vuosien asunnottomuuden
kddntyminen kasvuun luo paineita asumisjarjestelyjen ymmartdmiselle. Kaupunkien asumisen ilmiot
liittyvit lisdksi olennaisesti kokonaisturvallisuuteen. Suojelupoliisi varoittaakin, ettd asuinalueiden
eriytyminen voi olla uhka Suomen kansalliselle turvallisuudelle (Méntysalo 2026), joka on itsessdin

asettaa useita jatkotutkimusmahdollisuuksia.

Lisdksi tulee pohtia, mihin Suomen ja erityisesti suomalaisten kuntien asuntopolitiikassa kannattaa
tutkimuksen havaintojen pohjalta kiinnittdd huomiota. Kiinnostavana jatkotutkimuskysymyksena

olisi esimerkiksi tutkia asuntopoliittisten toimien vaikuttavuutta, jota toisaalta voidaan tarkastella
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kohtuuhintaisen asumisen kohdistamista sitd eniten tarvitseville ja toisaalta sitd, onko esimerkiksi
julkisesti tuetulla asumisen tehtévd olla viliaikainen vaiko pitkdaikainen ratkaisu. Nykypidivana
asumisen ongelmat eivét ole vain pienituloisten kotitalouksien huoli, vaan erityisesti kasvavilla
kaupunkiseuduilla my0ds esimeriksi keskituloisten kotitalouksien haaste vastata asumiskustannuksiin.
Asuntopolitiikan tutkimisessa voidaan tarkastella, voidaanko silld kehittdd esimerkiksi kotitalouksien
mahdollisuuksia siirtyd omistusasumisen piiriin. Hallinnollisella tasolla olisi merkityksellista tutkia,
miten kaupungit tai valtiotaso vastaavat asumisen kalleuden ongelmiin ja miten tdmé on sidoksissa
uusliberaalin asuntopolitiikan harjoittamiseen ja laajemmin asumisen finansialisaatioon kytkeytyviin

ilmidihin.

Tulevaisuudessa kohtuuhintaista asumista olisi mielekésté tarkastella EU-tasolta tulevaa séddtelyn ja
ohjauksen ndkokulmasta, silld EU:n kaikkein ensimmdinen Euroopan kohtuuhintaisen asumisen
ohjelma (eng. European Affordable Housing Plan) esitettiin vuonna 2025, jonka tavoitteena on
puuttua Euroopassa kasvavaan asuntokriisiin ja vastata jasenvaltioiden asumisen kohtuuhintaisuuden
haasteisiin. Tutkimuksen kannalta voidaan tutkia esimerkiksi jalkauttamisen ja vaikuttavuuden

nékokulmasta sekd sen suhdetta EU-maiden kansallisen asuntopolitiikan harjoittamiseen.
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