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KOVA lyhyesti

Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat —
KOVA ry on valtakunnallinen, omakustannusperiaatteella
toimivien vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdjen edunvalvonta-,
palvelu- ja yhteisty0jarjestdo. KOVA tayttaa 9 vuotta 29.8.2022.

«  KOVAnN aiempi nimi oli Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen
edistgjat — KOVA ry (8/2013-11/2020).

KOVA on ainoa vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdjen
edunvalvoja Suomessa.

KOVAnN tavoitteena on luoda sellaiset toimintaedellytykset
yleishyddyllisille vuokratalo- ja asumisoikeustaloyhteisaille,
jotta ne voivat toteuttaa omaa perustehtavaansa.

KOVAN jasenina on vuokrataloyhteisgja, erityisryhmien
asuntoja omistavia yhtioita seka asumisoikeusyhteisgja, jotka
kaikki toimivat omakustannusperiaatteella.

Lisatietoja https://www.kovary.fi/. P
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https://www.kovary.fi/

Mita KOVA tekee?

Olemme vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisojen
valtakunnallinen edunvalvoja.

« Toimimme kohtuuhintaisten vuokra- ja _ _ _
asumisoikeusasuntotuotantotukijarjestelmien vahvistamiseksi.

« Edunvalvonta kohdistuu vuokratalo- ja
asumisoikeusyhteisojen yleisiin toimintaedellytyksiin ja
toimintaymparistdéon, kuten korkotukijarjestelmiin,
verotukseen ja asumistukeen vaikuttamiseen.

* Nyt agendalla mm. kiinteistOverolainsaadanto, pitkan
korkotukijarjestelman kehittaminen ja yhteishallintolaki.

Annamme neuvontaa jasenillemme.
Edistamme jasentemme valista yhteistyota.
Koulutamme jasentemme henkilgstoa.
Teemme selvitys- ja tutkimustoimintaa.
Jarjestamme asuntopoliittisia tilaisuuksia.
Jarjestamme opintomatkoja.

Vaikutamme asuntopolitiikkaan my6s Pohjoismaisella ja
Euroopan tasolla. AN
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KOVA lukuina

113 jasenyhtiota.
« P&aosa kuntien omistamia vuokrataloyhtigita.
KOVAN jasenilla on omistuksessaan yli 305 000 vuokra- ja
asumisoikeusasuntoa yli 100 kunnan alueella Suomessa.
« Jasenillamme asuu noin 500 000 henkilda.

KOVAnN jasenet omistavat Suomessa

» yli 80 % kaikista rajoituksenalaisista, normaaleista ARA-vuokra-
asunnoista,

* yli 65 % kaikista rajoituksenalaisista ARA-vuokra-asunnoista ja
* noin 85 % kaikista asumisoikeusasunnoista.

KOVAN jasenet aloittavat vuonna 2022 yhteensa yli 6 000
kohtuuhintaisen asunnon rakennuttamisen.

« KOVAnN jasenet rakennuttavat noin 75 % kaikesta ARA-
asuntotuotannosta ja noin 80 % kaikesta ARA-vuokra-

asuntotuotannosta. A
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ltse asiaan!

Ensin vahan taustatietoja
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Asuntopolitiikan toimijakentta

Valtio
« Ymparistoministerio: lainsaadanto, kehittdminen, tutkimus

« Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA: valtion
lainoitus, avustukset, valvonta, kehittaminen

« ELY:t: maankayton ohjaus kunnissa ja maakunnissa
Kunnat: kaavoitus, maapolitiikka, rakentaminen
Maakuntaliitot: maakuntakaavoitus
Maanomistajat
Rakennuttajat (myds yksityiset ihmiset)

Rakentajat

Rahoituslaitokset (mm. Kuntarahoitus): asuntorakentamisen ja
asumisen rahoittaminen

Puolueet

Etujarjestot (mm. KOVA)

Me ihmiset asukkaina/asunnon omistajina/vuokralaisina
Sijoittajat
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Maapolititkan, asuntopolitiikan ja
elinkeinopolititkan kolmiyhteys

Kunnan ja kuntalaisten hyvinvointi ja elinvoima

Maankayttopolitiikka

Asemakaavolitus

%
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Kaavoitus

« Kuntien monopoli ja keskeinen tehtava!
« Kunnilla valta, mutta myos vastuu!
« Rakentamisen ja maankayton edellytys
« Edellytys hyvalle ja toimivalle elinymparistolle
« Mita rakennetaan ja minne?
Vaikutetaan mm. maan saatavuuteen ja asuinalueiden
"ulkonakoon”

« Kaavoitus sisaltaa useita eri tasoja
Periaatteena, etta kaavasuunnittelun tarkentuessa suunniteltava

alue pienenee.
Valtakunnalliset alueiden kayton tavoitteet ohjaavat kaikkea

kaavoitusta.
 Maakuntakaava, Yleiskaava/osayleiskaava sekd Asemakaava.

« Kaavoitusprosessit usein pitkia ja raskaita

« Tahan vaikuttaa mm. valitukset.
Onko niisséa tehostamisen varaa kunnissa, etenkin Helsingin

seudulla?

« Pohdittavaksi: Millaisia kaupungit olisivat, jos nuta’K
kaavoitettaisi? > KOVA



Kunnilla on monipuolinen maankayttopolitiikan
valineisto — kaytto vaihtelee huomattavasti
kuntien valilla puoluepoliittisista syistal!

« Raakamaan hankinta

Yhdyskuntarakentamisen tarvetta ennakoiva maanhankinta.

Etuosto strategisesti tarkeissa yksityisten valisissa
maakaupoissa.

Lunastaminen, kun vapaaehtoinen maanhankinta ei onnistu.

Maankayttosopimukset perélautana kehittamiskorvaus
yksityistd maata kaavoitettaessa.

Kehittamisaluemenettely.

« Tonttituotanto ja kaavojen toteuttaminen

Yhdyskuntarakennetta kestavasti ohjaava yleiskaavoitus.
Riittava asemakaavoitus ja asuntotonttivaranto (4-5 vuotta).
Kunnallistekniikka rakentamistarpeen mukaan.

Tonttien lapinakyvat luovutusperiaatteet, kilpailun
edistaminen.

Rakentamiskehotus yksityisille rakentamattomille tonteille.
Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu ki'pﬁq’stbvero.

~ KOVA



Suomen asuntomarkkina-alueet

« Tasapainoalueet, joihin kuuluu maantieteellisesti suurin
0sa Suomea;

* Ylikysyntaalueet, joista suurin on Helsingin seutu ja
siella erityisesti paakaupunkiseutu; Suurin selittava tekija
Helsingin seudulla on tonttimaan niukkuus ja siita
johtuva kallis tonttimaan hinta.

« Alikysyntaalueet; paaosin Ita- ja Pohjois-Suomessa
rakennemuutos ja vaeston siirtyminen kasvukeskuksiin.

- Asuntomarkkinoiden erilaisuus johtaa vaistamatta
myoOs ithmisten erilaisiin tilanteisiin asumisen hinnan ja
saatavuuden suhteen!
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Suomi tarvitsee lisaa kohtuuhintaista
asumista

Kasvukeskusalueilla kohtuuhintaisten vuokra- ja
asumisoikeusasuntojen puute hidastaa tyovoiman
liikkuvuutta, vaikeuttaa yritysten ja julkisen sektorin tyovoiman
saamista ja hidastaa talouskasvua.

Vaestoltaan vahenevilla alueilla tyhjat asunnot aiheuttavat
ongelmia ARA-vuokrataloyhtidille ja tyhjakayttod vaikuttaa
vuokriin korottavasti. Myos omistusasuntojen arvot laskevat
vaestoltaan vahenevilla alueilla.

Kohtuuhintaisten asuntojen puute ei ole vain kasvukeskusten
ongelma. Kevaalla 2022 julkaistavan Sosiaalibarometrin 2021
mukaan myds alle 20 000 asukkaan kuntien
sosiaalitydntekijoista 40 prosenttia pitda kohtuuhintaisten
asuntojen maaraa riittamattomana.
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Approximations of the areas
within which 80% of the total
population increase took
place in each country

I Population increase > 10.0%

Data sour

Population increase 0.0 - 10.0 %
Population decline
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Vaesto keskittyy
kaikkialla maailmalla
kaupunkiseudulille.

Suurimmat voittajat
ovat metropolialueet
ja Jo nyt suurimmat
kaupunkiseudut
kussakin maassa.
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Kasvukeskukset
vuoteen 2030 mennessa

Kartalle on merkitty ne kunnat, joissa
Tilastokeskuksen vaestbennusteen
mukaan vakimaara lisaantyy
aikavalilla 2010-2030. Symbolin koko
kuvaa vaestonkasvun voimakkuutta.




TyoOikaiset keskittyvat muutamaan

keskukseen

Kaupungistumisaste teollisissa
maissa vahintaan 80-85 %
-> Suomessa noin 70 % (Tilastokeskus)

Vuoteen 2030 mennessa
kaupunkeihin muuttaa Suomessa
noin 500 000 ihmist&

-> Mista asunnot talle
vakimaaralle?

Kasvukaytavat
- Hki — Tampere
- Hki — Lahti
« Hki — Turku

Seudulliset kaupunkikeskukset ja

niiden ymparistokunnat
Jyvaskyla, Seingjoki,
Vaasa, Oulu, Joensuu,
Kokkola

Véestdennuste 2023

Tyoikdisten (22-62v) suht. muutos 2013-2023

I Vihenee erittain merkittavasi (> -27,3)
[ vahenee merkittavasti (-27,2 --14,8)
|:] Vahenee hieman (-14,7 - 0,0)

- Kasvaa merkittavasti (0,1 - 10,3)

I Kasvaa erittain merkittavast (10,4 - 22,9)
== Moottoritie

—— Rautatie

I us, vaestdennuste.
Timo Widbom, Porin kaupunki
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Arvio uuden asuntotuotannon suhteellisesta
alueellisesta jakautumisesta vuoteen 2040 asti

) . Asuntotuotannon jakautuminen seutukunnittain
Hameenlinnan;

n; 1% Porin; 1% Kouvolan; 0%

2%  Lappeenr

Joensuun; 2%
Lahden; 2%

Vaasan; 2%

Uudesta
asuntotuotannosta
75 prosenttia
rakennetaan 4
suurimmalle
kaupunkiseudulle!

Seinajoen; 2%
Kuopion; 3%
Jyvaskylan; 4%

Tampereen; 11%

Lahde: VTT

%
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Asuntokuntien koon muutos Suomessa
haastaa asuntomarkkinoita asuntokoon

Kysynnan muutoksista johtuen
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Aloitettu asuntotuotanto vuosina 1993-2018

Aloitetut asunnot ja ARA-tuotannon osuus
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Rajoitusten alainen ARA-asuntokanta
2000-2016

Valtion tuella rakennettujen
ARA-asuntojen maara
vahenee, jos niiden
uudistuotantoa on vahemman
kuin asuntoja vapautuu tai
vapautetaan rajoituksista.

Paakaupunkiseudulla tilanne
on pysynyt lahes ennallaan
koko 2000-luvun, mutta
muualla maassa ARA-
asuntokanta pienenee.

29 % ARA-asunnoista
sijaitsee padkaupunkiseudulla
(31.12.2016).

Lahde: ARA
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Muu vuokra-

Omistusasunto

Markkinarahoitteisten vuokra-asuntojen maar
ollut kovassa kasvussa viime vuosina

|4 miljoonaa suomalaista
(27 %) asuu vuokralla,
37 % ARA-asunnoissa ja

ﬁm::;:fsm Omistusasuntoja
=1640000

! . Vapaarahoitteisia
ARA-asuntoja P .
Kunnat - vuokra-asuntoja vuokra-asu ntoja
onieant = 765000
65% - asumisolkeus- ’

asuntoja 48 000

— 415000 Muu tai

tuntematon* [ Pensiorae
=369 000 ‘5{‘, omistavat 65 %

uomen asuntokanta hallinta- ja rahoitusmuodon mukaan 31.12.2018
‘ietoldhde: Tilastokeskus ja elinympariston tietopalvelu Liiteri)

ellintamuoto tuntematon tal muu kuin omistus tei vuokra. Siséitaé myas tyhjillaén olevat asunnof, joiden vimeisimmésta hallintamuodosta ei ole tiefoa.
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ARA- ja markkinavuokrat

r suurissa kaupungeissa
25,0
ARA-vuokran ja
22,5 markkinavuokran ero KASVU 10
20,0 B ARA-vuokra VUODESSA
= Markki ki
- arkkinavuokra 4,7 0/0_
. YKSIKKOA
12,5
10,0
7,5 7))
5,0
2,5
0,0
© P RN IR R P S S R SN
& P NP & 2 0 © @ O
\9 Q?Q 0&' ((\Qe’ «\}( (¢) 46;(' +\)0Q \/0 Q&\Q 060(9 Q(\(0°¢0(\\0 ‘t\\*\'{- th {b \(\'b\ ‘l_(}*\'{- *.004
‘3‘\ ((‘0 S () Q'O
X &
v

N KOVA



Vapaarahoitteinen asuntotuotanto haastaa
ARA-vuokra-asuntotuotantoa

Vapaarahoitteisten asuntojen omistajat (=sijoittajat) ja taloustieteilijat
haastavat julkisuudessa ARA-tuotantoa ja kyseenalaistavat sen
tarpeellisuutta, etenkin noususuhdanteiden aikana.

« Sijoittajilla vaikuttaa olevan halu marginalisoida ARA-asunnot
vain erilaisten erityisryhmien kaytettavaksi.

Uutta ARA-tuotantoa tarvitaan erityisesti kasvukeskuksissa
suhdannetilanteesta riippumatta.
* ARA-tuotannolla on muukin kuin kontrasyklinen rooli
asuntotuotannossa.

Markkinavoimat eivat hoida kaikkea asuntopolitikassakaan, jolloin
julkisen vallan tehtavaksi jaa jatkossakin erityisesti huolehtia
pienituloisimpien ja asuntoa eniten tarvitsevien henkildiden
asuinolosuhteista, huomioiden kuitenkin ihmisten
tarkoituksenmukainen sosiaalinen sekoittuminen.

Asuntomarkkinoilla tarvitaan seka vapaarahoitteista ettd saadeltya

asuntokantaa.
AAKOVA



Ratkaisukeinoja
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Asuntopolitiikka ja kaavoitus vaikuttavat
kunnan houkuttelevuuteen

 Asuntopolitiikalla on erittain tarkea rooli yleisen talouskasvun
rakenteellisena turvaajana.

« TyOvoima seuraa elinkeinoelamaa ja tyopaikkoja.
« TyOvoiman saatavuus erityisesti palvelusektorille.
« Kohtuuhintainen asuntotuotanto.
* Yhdyskuntarakenteen eheys.
« Lahes kalikki asuntojen uudistuotannosta sijoittuu kasvukeskuksiin.

* On siksi tarkeaa, etta kasvukeskuksissa huolehditaan kuntien
aktiivisesta maapolitiikasta, riittavasta kaavoituksesta ja
tonttivarannosta (vahintaan 5 vuoden tarpeet) ja pidetaan
maan hinta kohtuullisena.

« Kaupungistuminen tulee Suomessa jatkumaan ja siksi siithen pitaa
varautua — sita ei voi estaa!

= Toimivalla asuntopolitiikalla on mahdollista edesauttaa kaikkien
kansalaisten muuttoa kasvuseuduille!

N KOVA



Uutta asuntotuotantoa ja asuntojen korjaamista
tarvitaan kaikkialla Suomessa — rahoituksen
saatavuus kuitenkin esteena

Vaikka kaupungistuminen jatkuu, energiatehokasta ja
esteetdnta asuntokantaa tarvitaan kaikkialla Suomessa.

« Vaest0 ikdantyy ja tarpeet esteettomalle asuntokannalle
kasvavat.

« Rakennuskannan paastovahennystavoitteet tiukkenevat.
e Tarvitaan jossain maarin uutta asuntokantaa, mutta myaos
olemassa olevien asuntojen korjaamista.
Ongelmana on, ettad vapaarahoitteisena uutta asuntokantaa ei
synny kasvukeskusten ulkopuolelle olemassa olevien
asuntojen matalan hintatason vuoksi.

Ongelmana myaos rahoituksen saatavuus
kasvukeskusalueiden ulkopuolella.

Talla eka valtion tukeman etta'v
untotuotannon rahoitusmekanismit estavat uusien
suntojen rakentamisen ja vanhojen asuntojen kogaami

ueiden ulkopuolella. ~KOVA




Rahoitusjarjestelmia tulee uudistaa ja
valtion luottoriskienhallintaa jarkevoittaa

Valtion luottotappioiden riskienhallinnalla on liiallinen
painoarvo arvioitaessa sitd, minne valtion tukemia ARA-
kohteita voidaan lainoittaa nyt ja tulevaisuudessa.

« Valtio voi edellyttaa kuntien omavelkaista takausta
korkotukilainan saamiseksi kasvukeskusalueiden
ulkopuolelle toteutettaviin ja korjattaviin kohteisiin.

« Koskee my0s senioriasumista.
« Kirjaus eriarvoistaa entisestaan alueita toisistaan.

Korkotukilainajarjestelméaa on kehitettava niin, etta ARA-
asuntojen tuotanto onnistuu seutukeskuskaupunkeihin ilman
kuntien omavelkaista takausta ja valtion riskienhallinnan
lilallista korostamista.

MyOs asunto-osakeyhtioille tarkoitettu valtion
takausjarjestelma taytyy uudistaa.

%
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Mita kohtuuhintaisen asuntomarkkinan
toimivuuden lisaamiseksi tulisi tehda?

Tarvitaan pitkajanteisyytta asuntopolitiikkaan, joka luo
ennakoitavuutta toimintaymparistoon.

« Mm. rahoituksen saatavuusongelmien ratkaiseminen.

Tarvitaan riittavasti valtion tukemia, kohtuuhintaisia
vuokra- ja asumisoikeusasuntoja, my0s senioriasuntoja.

Kuntien aktiivisella maapolitiikalla ja riittavalla
kaavoituksella luodaan edellytykset kaikelle
asuntotuotannolle!

* Valtion, kuntien ja asuntoalan toimijoiden sitouttaminen
yhdessa tekemiseen esim. MAL-sopimuksia kehittamalla.

« Tonttien hinnalla ja tonttivarannolla (saatavuudella) keskeinen
merkitys asumisen hintaan!
Saantelyn keventaminen rakentamisessa etenkin
kunnissa (mm. julkisivu- ja autopaikkavaatimukset
asemakaavoissa).

N KOVA



Kohtuuhintaista asumista el rakennu
Ilman toimivaa tuotantotukijarjestelmaa!

« Kaohtgdhirtaisen asuntotuotannon edettytys-on
tuotantotukijarjestelma, eli korkotukilainoitus;

valll

Ditaks alnalle, korkotuki |a avustikse

Samalla tuotantotuet hillitsevat asumistukimenojen
kasvua.

* On pidettava valtion tukijarjestelmat kilpailukykyisina

Jarjestelmaa on uudistettava ja yksinkertaistettava.

Erityisryhmien asuntojen, esimerkiksi senioriasuntojen
rakentamiseen riittavasti erityisryhmien
Investointiavustusvaltuutta valtion budjetissa.

Lisatukea niille asuntomarkkina-alueille, joilla suurimmat
ongelmat vuokra-asuntojen saatavuudessa ja hinnassa.

Lisdtukea my0s vaestoltaan vahenevien alueiden

vuokrataloyhtididen ongelmiin. PN
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Mita omistusasuntomarkkinoiden toimivuuden
lisaamiseksi tulisi tehda?

Rakennetaan lisaa asuntoja sinne missa on
Kysyntaa.

Rahoituksen, etenkin korjausrakentamisen
saatavuuden parantaminen.

Riittava tonttituotanto kunnissa myos
omistusasumiselle.

' ukema, kohtuuhintaisen
O%_ otuotannon malli 1SIN kKEVHEOT.

« Voitaisiinko malli ottaa kayttoon myos
senioriasumisessa, esimerkiksi
osuuskuntamuotoisessa asumisessa?

N KOVA




Markkinaehtoinen asuntotuotanto el yksin
ratkaise asuntopolitiikan haasteita

« Ratkaiseeko asuntojen yleisen tarjonnan lisdaminen
pelkastdan asumisen saatavuuteen ja hintaan liittyvéat
ongelmat?

e Vaitan, etta el ratkaise, koska

« Markkinaehtoinen tuotanto ei pysty tarjoamaan kaikille
soveltuvaa asuntoratkaisua (koskee erityisesti pienituloisia).

« Kun paaosa asuntotuotannosta on markkinaehtoista ja
markkinat epataydelliset, tarjontaa vahennetaan, jos hinnat
ja vuokrat eivat nouse.

-> Valtion tukema ARA-tuotanto taydentaa markkinaehtoista
asuntotuotantoal

-> Tarvitaan siis jatkossakin vahvaa julkisen vallan ja
rajoitusten piirissé olevaa asuntokantaa, joka haastaa myos
markkinaehtoista asuntotuotantoa ja edistaa kilpailua

asuntomarkkinoilla!
N KOVA



Miten kunnassa vol vaikuttaa
asuntopolitiikkaan?

Vaikuttamalla asumista ja kaavoitusta kasittelevissa kunnall. elimissa
« Mita ja millaista asumista voidaan rakentaa millekin alueelle kunnassa
« Esim. kaupunkisuunnittelultk / tekninen Itk
« Kuntien omistamat yhti6t, jotka rakennuttavat asuntoja

Valtuustossa kasiteltavat maankayttoon ja asumiseen liittyvéat
ohjelmat, strategiat ja linjaukset

« Esim. maankaytdn ja asumisen ohjelmat

« Asuntorakentamisen maaralliset tavoitteet

« Tonttien luovutusehdot ja hinnat

« Kiinteistbvero

Maakuntaliitot: maakuntakaavoitus
Valtuustoaloitteet

Julkinen keskustelu
Kuntalaisaloitteet (yksityishenkil)

Kaavojen nahtavilla olo
« Mielipiteen kertominen tai muistutuksen jattaminen (yksityishenkil®)

Kansalaisjarjestot ja yleishyddylliset yhteisot, jotka ovat mukana
asuntorakentamisessa ja erilaisissa asumlspalvelwssa’\
~~ KOVA



Yhteenveto

Asuntopolitikka on monien tekijéiden summa.

Toimijoita on monia: kunnat, valtio, rahoituslaitokset,
rakennuttajat, rakentajat, me ihmiset, jne.

Asuntomarkkinat voidaan jakaa hinnoittelun perusteella
vapaarahoitteisiin ja omakustannusperusteisiin.

Kunnilla ja valtiolla on keinot vaikuttaa asumisen hintaan —
keinojen kayttd on tahto- ja puoluepoliittinen kysymys!

Viime kadessa kyse on siita kuinka paljon me ihmiset olemme
valmiita maksamaan asunnoistal!
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Kiitos mielenkiinnostal

Jouni Parkkonen
Toimitusjohtaja
Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen
omistajat — KOVA ry

Yliopistonkatu 5, 7. krs.
00100 Helsinki
puh. 040 593 3338
louni.parkkonen@kovary.fi
http://www.kovary.fi
@ParkkonenJouni
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