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1. Johdanto

Asuntojen hallintaperustejakauma on keskeinen asumista kuvaava tieto monille toimijoille. Kau-
punkien ja kaupunkiseutujen tietotarve koskee hallintamuotojakaumaa asuinalueiden, korttelei-
den ja jopa yksittaisten rakennusten tasolla. Tietoa hallintamuotojakaumasta ja sen kehityksesta
tarvitaan asukasrakenteeltaan tasapainoisten asuinalueiden suunnittelussa ja toteutuksessa seka
segregaation ja sosiaalisten ongelmien ehkaisyssa. Myos valtion toimijat, ymparistoministerio ja
Valtion tukema asuntorakentamisen keskus (Varke), tarvitsevat tietoa erityyppisten alueiden hal-
lintaperustejakauman kehityksesta lainsaadannoén valmistelussa seka asuntopolitiikan ohjauksessa
ja kehittamisessa. Hallintaperustetietoja kaytetaan myds tutkimuksessa.

Hallintaperustejakaumasta ei kuitenkaan ole olemassa yhdenmukaista maarittelya eika kattavaa
tilasto- ja paikkatietoa. Olemassa olevat aineistot eivat vastaa kaupunkien tietotarpeita, ne eivat
ole riittavan tarkkoja ja ne ovat rajauksiltaan erilaisia ja keskenaan ristiriitaisia. Tilastojen eroja ai-
heuttavat muun muassa se, kasitellaanko tilastossa koko asuntokantaa vai vain asuttua asuntokan-
taa, sekd miten rakennuksen rahoitus- ja hallintaperuste seka asuntojen erilaiset hallintaperusteet
yhdistetdan ja luokitellaan. Haasteena on myos tiedon saatavuus etenkin vapaarahoitteisista
vuokra-asunnoista, seka niiden jakautumisesta institutionaalisiin vuokra-asuntoihin ja yksityisomis-
teisiin (sijoitus)asuntoihin.

Tassa hankkeessa on toteutettu tiivis selvitys asuntojen hallintaperusteeseen liittyvista tietotar-
peista erityisesti kaupungeissa seka valtakunnallisista ja paikallisista hallintaperusteaineistoista.
Lisaksi on arvioitu valtakunnallisen hallintaperuste-paikkatietoaineiston toteutettavuutta ja an-
nettu suosituksia hallintaperustetiedon kehittamiseksi.

Selvityksen aineistot ja menetelmat koostuvat erilaisten tilastojen ja rekisterien analyyseista ja
vertailuista, tyopajasta, Ryhti-projektihenkildiden haastatteluista seka kaupungeilta keratysta ma-
teriaalista. Asuntojen hallintaperustetiedon kehittamistydpaja kaupungeille ja muille sidosryhmille
pidettiin 4.12.2024. Etatyopajaan osallistui yhteensa 18 henkil6d Tampereen, Helsingin ja Espoon
kaupungeista, HSY:std, Sykesta ja Varkesta. TyOpajassa kaupungit ja seudut esittelivat, miten asun-
tojen hallintaperustetietoa kootaan ja kaytetaan talla hetkelld. Tyopajatyoskentely toteutettiin Mi-
rossa ja se sisalsi kysymyksia hallintaperustetietoon liittyvista haasteista, tietotarpeista, mittakaa-
vasta, kayttokohteista ja kayttajista.

Selvityksen rahoitti Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus (Varke). Selvityksen toteuttivat
vanhempi tutkija Anna Strandell ja suunnittelija Joni Laurila Suomen ymparistokeskuksesta (Syke).
Tyo6ta ohjasi Hannu Ahola Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksesta (Varke).

2. Hallintaperustetiedon madirittely ja haasteet

2.1.  Haaste 1: Hallintaperuste on monitahoinen ajassa muuttuva kokonaisuus

Asumisen hallintaperuste on monitahoinen kokonaisuus, johon sisaltyvat sekd rakennuksen rahoi-
tuslaji ja hallintaperuste ettd asuntojen hallintaperuste (kuva 1). Yksinkertaisimmillaan asunto-
kanta on jaettavissa rahoituslajin mukaan vapaarahoitteisiin ja valtion tukemiin kohteisiin. Vapaa-
rahoitteiset kohteet ovat padasiassa joko omistusasuntoja (asunto-osakeyhtioitd tai omakotitaloja)
tai institutionaalisia vuokratalokohteita. Valtion tuella rakennetut asunnot luokitellaan vuokra- tai
asumisoikeusasunnoiksi (aso), minka lisdksi on olemassa pieni maara osaomistus- ja osuuskunta-



asuntoja. Valtion tukema asuntokanta sisaltaa kaytto- ja luovutusrajoitusten alaiset asunnot. Van-
hojen valtion tukemien asuinrakennusten rajoitusaika jatkuu, jos ne ottavat valtion takaamaa pe-
ruskorjauslainaa, jolloin ne pysyvat edelleen valtion tukemassa asuntokannassa. Arava-rahoituk-
sella tuettiin asuntorakentamista vuosina 1949-2005, sisdltdaen vuokra- ja omistusasumista ja jon-
kin verran asumisoikeusasuntoja. Omistus-aravat ovat kaikki jo vapautuneet, eika niita sisally enaa
valtion tukemaan asuntokantaan.

Vapaarahoitteisten ja valtion tukemien hallintaperusteiden peruslinjasta on kuitenkin poikkeuksia.
Esimerkiksi kaupungit rakentavat kohtuuhintaista vuokra- ja omistusasumista myos vapaarahoit-
teisesti ilman valtion tukea (kuten Helsingin Hitas, kaupungin tyésuhdeasunnot ja Tampereen kau-
pungin vapaarahoitteinen vuokra-asuntotuotanto). Toisaalta yritykset voivat tarjota vapaarahoit-
teisia valimuotoisia hallintaperusteita, kuten osaomistusasuntoja. Joinakin vuosina valtio on myén-
tanyt myos takauslainoja, joihin ei sisally saantelya, eli takauslainalla rakennetut asunnot ovat ol-
leet kdytanndssa vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja tai valimalleja.

Uusista asunnoista tiedossa on vain rakennuksen rahoituslaji ja hallintaperuste, mutta asuntojen
tulevaa todellista hallintaperustetta ei tiedeta, ennen kuin asukkaat muuttavat sisdan. Ainoastaan
sellaisten uusien rakennusten asunnot voidaan luokitella varmuudella, joissa asunnon hallintape-
rustetta ei voi muuttaa. Tallaisia ovat valtion tukemat ja vapaarahoitteiset vuokrataloyhtiot, joiden
asunnot ovat aina vuokra-asuntoja. Asumisoikeusasuntoyhtididen asunnoista valtaosa pysyy aso-
asuntoina, joten nekin voidaan luokitella suurella todennakaoisyydella oikein.

Rakennuksen rahoituslaji Rakennuksen hallintaperuste Asunnon hallintaperuste
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Kuva 1. Rakennuksen rahoituslaji ja hallintaperuste seka asunnon hallintaperuste. Katkoviivalla ra-
kennuksen tai asunnon hallintaperusteen muutos. Viivan paksuus kuvaa asuntokannan volyymia.

Seka rakennuksen etta asunnon hallintaperuste voivat muuttua ajassa (kuva 1). Kokonaisen asuin-
rakennuksen kohdalla yleisin tilanne on valtion tukeman asuinrakennuksen vapautuminen rajoi-
tuksista, jolloin se voi jadada edelleen kunnan tai yleishyodyllisen yhteisén vuokrataloyhtioksi,
mutta se voidaan myds muuttaa sadntelemattomaksi vuokrataloksi tai asunto-osakeyhtitksi. Val-
takunnallisissa tilastoissa rajoituksista vapautuneet lasketaan vapaarahoitteisiksi, mutta



kaupungeilla on tarkempaa tietoa vapautuneiden todellisesta tilanteesta, jolloin ne voidaan edel-
leen luokitella sdanneltyihin tai kohtuuhintaisiin vuokra-asuntoihin. Kaupunkien vuokrataloyhti6i-
den ja muiden yleishyddyllisten toimijoiden asunnoissa asukasvalinta ja vuokrataso yleensa saily-
vat entiselladn rajoitusten paatyttyd, kun taas muiden toimijoiden (esim. Kojamo ja Sato) vapautu-
neet vuokratalot siirtyvat padsaantoisesti markkinaehtoiseksi. Asot eivat kaytanndssa vapaudu ra-
joituksista koskaan, jos rakennuksessa on yksikin aso-asukas, koska asumisoikeus on pysyva.

Helsingin kaupungin kohtuuhintaisen omistusasumisen hitaksia vapautuu rajoituksista vuosittain ja
muuttuu tavallisiksi asunto-osakeyhtidiksi. Lyhyen korkotuen yleistyminen nopeuttaa tuetun asun-
tokannan vapautumista rajoituksista ja siten lisdd mahdollisuuksia rakennuksen hallintaperusteen
muutoksiin. Esimerkiksi Helsingin kaupungin uusi Vuokralla omaksi -mallissa asunnot rakennettai-
siin lyhyella korkotuella ja 10 vuoden jdlkeen asukas voisi ostaa asunnon itselleen, jolloin taloista
tulisi normaaleja asunto-osakeyhtidita. Liiterin vuoden 2023 tilastojen mukaan koko valtion tuke-
man asuntokannan historian aikana kaikista rajoituksista vapautuneista asunnoista 10 % on siirty-
nyt omistusasunnoiksi (n. 19 000 asuntoa). Osaomistusasunnot muuttuvat asunto-osakeyhtidasun-
noiksi, kun asukkaat lunastavat asunnon omakseen. Osaomistuskanta on kuitenkin hyvin pieni.
My0s yksittaisia institutionaalisen vuokrataloyhtion asuinrakennuksia on muutettu asunto-osake-
yhtidiksi.

Yksittdisten asuntojen hallintaperusteen muutoksissa yleisintd on omistusasuntojen siirtyminen
vuokra-asunnoiksi (kuva 1). Moni omistusasunto toimii valmistumisestaan asti sijoitusvuokra-asun-
tona. Tarkkaa tietoa yksityisten omistamien vuokra-asuntojen maardsta Suomessa ei ole, mutta
arvioiden mukaan noin 60 % vapaarahoitteisesta vuokra-asuntokannasta ja noin 40 % koko
vuokra-asuntokannasta on yksityishenkildiden omistamia. Koko asuntokannasta tama on noin 15
%, eli kyse on isosta ilmidsta. Arvio perustuu Varken, KTl Kiinteistotieto Oy:n ja Suomen vuokran-
antajat Ry:n arvioihin. Maaralliset arviot yksityisomisteisista vuokra-asunnoista vaihtelevat

360 000 ja 550 000 asunnon valilla riippuen siitd, miten asuntokanta rajataan ja tyhjat asunnot luo-
kitellaan.

Asumisoikeusasunnon (aso) voi luovuttaa valiaikaisesti toisen kaytettavaksi enintdan kahdeksi vuo-
deksi. Vuokraamiselle tulee olla perusteltu syy, esimerkiksi toisella paikkakunnalla oleskelu tilapai-
sesti tyon, opintojen tai muun vastaavan syyn takia. Asunnon haltijan ei tarvitse ilmoittaa edel-
leenvuokrauksesta Varkelle, ilmoitus omistajalle riittda. Aso-yhteisot voivat myds itse vuokrata
aso-asuntoja, jos niihin ei saada aso-asukasta, ja tama tieto valittyy Varkelle. Huhtikuussa 2025
Aso-yhteisot olivat vuokranneet 3,5 % aso-asunnoista.

Yhdessa rakennuksessa voi siis olla useita ajassa muuttuvia asuntojen hallintaperusteita, eika ra-
kennuksen hallintaperuste aina vastaa rakennuksessa sijaitsevien asuntojen hallintaperustetta. Si-
ten pelkka rakennuksen rahoitus- ja hallintaperustetieto ei riitd asuntokannan hallintaperusteja-
kauman seuraamiseen. Kokonaisuuden monimutkaisuudesta johtuen hallintaperusteen luokittele-
minen loogisesti ja vertailukelpoisesti on haastavaa.

2.2. Haaoste 2: Kafttavaa fietoa hallintaperusteesta ei ole saatavissa

Kattavaa tietoa asuntojen hallintaperusteesta ei ole helposti saatavissa. Eri |ahteistad saatavissa ti-
lastoissa on erilaiset rajaukset, luokitukset ja tietoldhteet, eivatka ne ole keskendan vertailukelpoi-
sia. Erilaisilla laskentatavoilla koko maan omistusasuntojen osuus vaihtelee 50-61 %:n valilla ja
vuokra-asuntojen osuus 33-39 %:n valilla (taulukko 1). Asuntojen kokonaismaara vaihtelee 2,8



miljoonasta ldhes 3,4 miljoonaan. Ristiriitaisuutta aiheuttavat muun muassa seuraavat seikat: ra-
kennuksen ja asuntojen hallintaperusteen erot, kasitelldaanko koko asuntokantaa vai vain asuttuja
asuntoja, muut asuntokannan rajaukset seka tyhjien asuntojen luokittelu. Yhtenaiset standardit
hallintaperusteen tarkastelulle puuttuvat.

Taulukko 1. Kolme esimerkkia koko maan asuntojen hallintaperustejakaumasta, tilastovuosi 2023.

Tilastokeskus StatFin

(asutut asunnot)

Tilastokeskus YKR
(koko asuntokanta*)

Liiteri: RHR ja Varke
(koko asuntokanta**)

Omistus 1744 734 1744734 1699 476
Vuokra 1019 958 1073694 1325878
Muu tai tuntematon | 80 191 404 705 352 324
YHT. 2 844 883 3223133 3377678
% |

Omistus 61,3 54,1 50,3
Vuokra 35,9 33,3 39,3

Muu tai tuntematon | 2,8 12,6 10,4

* Tyhjista asunnoista vain valtion tukemat ja institutionaaliset vuokratalot luokiteltu, loput tyhjat
Muu-luokassa. Asot Muu-luokassa.

** Tyhjat asunnot luokiteltu viimeisen asukkaan hallintaperustetiedon perusteella. Asot ja valtion
tukemat erityisryhmien asunnot Vuokra-luokassa.

Asuntojen hallintaperuste voidaan periaatteessa selvittaa luotettavasti vain asutuista asunnoista.
Lisaksi valtion tukemien vuokratalojen ja institutionaalisten vuokrataloyhtididen tyhjat asunnot
voidaan varmuudella luokitella vuokra-asunnoiksi. Seka kaupungeilla ettd ymparistoministeriélla ja
Varkella on kuitenkin tarvetta tarkastella koko asuntokantaa ja huomioida myds muut talla het-
kelld ilman vakinaisia asukkaita olevat asunnot hallintaperustetarkasteluissa. Tyhjien asuntojen
hallintaperuste voidaan maaritelld joko rakennuksen rahoitus- ja hallintaperusteen mukaan tai
asunnon edellisen asukkaan hallintaperusteen mukaan. Edellisen asukkaan muuttoilmoitukseen
perustuva hallintaperustetieto jaa yleensa talteen DVV:n rakennus- ja huoneistorekisteriin. Mui-
den kuin varsinaisten vuokrataloyhtididen tyhjien asuntojen luokittelu on hyvin epavarmaa, silla ei
voida tietda mika niiden hallintaperuste tulee olemaan, jos ne saavat asukkaita. Etenkin jos asunto
on ollut pitkaan tyhjilldaan, viimeisen asukkaan hallintaperusteen merkitys vahenee.

Tilastojen epaluotettavuutta lisddvat lahtdaineistojen puutteet, virheet ja epavarmuudet. Kunnissa
esimerkiksi Facta-kuntarekisterin hallinta- ja lainoitustiedoissa on havaittu paljon virheita. Valta-
kunnallisessa DVV:n vaestotietojarjestelmassa muuttoilmoituksiin perustuva asuntojen hallintape-
rustieto ei ole kattavaa, noin 350 000 asuntoa jaa ilman hallintaperustetietoa, ja tiedon laatuun ja
paivittymiseen liittyy epavarmuuksia. Tilastokeskus kadyttaa hallintaperusteen paattelyssa ensisijai-
sesti verottajan ja DVV:n rakennus- ja huoneistorekisterin omistajatietoja ja vasta viimeisena
DVV:n muuttoilmoitukseen perustuvaa hallintaperustetta. Tilastokeskuksen aineistossa omistus-
asuntojen maara on isompi ja vuokra-asuntojen osuus pienempi kuin RHR:ssd. RHR:n rakennusten
rahoituslajitiedot ovat hyvin puutteellisia ja saatavissa vain noin 100 000 rakennukselle. Tietoja ei
kattavasti yllapideta valtakunnallisesti, eivatka rakennuskohtaiset rahoituslajitiedot sisally uuteen
Ryhti-rekisteriin lainkaan.

Rakennusten rahoituslaji ja hallintaperuste ovat paremmin tiedossa kunnissa, koska kunnat hallin-
noivat asuntotuotantoa itse. Sen sijaan asuntojen todellinen hallintaperuste on saatavissa vain



Tilastokeskuksesta tai DVV:n rakennus- ja huoneistorekisteristd, mutta nama tiedot eivat suoraan
vality kunnille. Kaupungit saavat tietoa asuntokannan todellisesta hallintaperusteesta ainoastaan

erikseen hankitun Tilastokeskuksen osa-aluedatan tai YKR-aineiston kautta. Taman vuoksi etenkin
omistusasuntojen muuttuminen vuokra-asunnoiksi, eli yksityisomisteisten vuokra-asuntojen tun-

nistaminen, on merkittava haaste kaupungeissa. Institutionaaliset vuokrayhtiot taas eivat jaa tie-

toja asuntokannastaan, vaan kaupungit joutuvat etsimaan niista tietoa manuaalisesti.

Muita tiedonsaannin haasteita ovat mm. valtion tukeman asuntokannan muutosten seuraaminen,
tiedon puute lyhytvuokrauksesta (mm. Airbnb), uusien asuntojen hallintaperusteen maarittely, eri-
laisten hallintaperusteiden yhdistaminen sekd muun ja tuntemattoman hallintaperusteen yhdista-
minen samaan luokkaan. Hoiva-asuminen on myos yksi tunnistettu tietotarve, kaupungeissa erityi-
sesti yksityisten toimijoiden hoiva-asumisesta on vaikea saada tietoa. Lisdksi tietojen hakeminen ja
yllapito vaativat talla hetkelld paljon manuaalista tyota. Tieto ei aina ole helposti hyédynnetta-
vassda muodossa.

3. Hallintaperusteeseen liittyvat tietotarpeet

3.1. Mihin hallintaperustetietoa tarvitaan

Keskeisimmat hallintaperustetiedon kayttétarkoitukset ovat:

1. Sosioekonomisen ja etnisen segregaation ehkaisy: nykyisen asuntokannan tasapainotta-
minen ja monipuolistaminen, pienten vuokra-asuntojen keskittymien valttaminen jne.
asuinalueiden suunnittelussa ja kehittamisessad, asemakaavoituksessa, maankayttdsopi-
muksissa ja tonttien luovutuksessa.

2. Hallintaperustejakauman ja sen kehityksen yhteyksien selvittaminen eri tekijéihin: alu-
eelliseen eriytymiseen, asukasrakenteeseen, sosiaaliseen kestavyyteen, kaupunkirakenteen
tiivistymiseen, asuntomarkkinoihin, muuttoliikkeeseen ja asukaspysyvyyteen jne.

3. Seuranta ja tietopohja paatoksentekoon: ajallinen kehitys, kaupunkien ja alueiden valinen
vertailu, tietovarannot ja tietopalvelut, hallintaperustetiedon yhdistaminen muuhun da-
taan.

4. Kansallinen asuntopolitiikka: valtion tukien ja muiden ohjauskeinojen vaikutukset hallinta-
perusteeseen ja segregaatioon, ohjauskeinojen kehittdminen (mm. asumisen tuet ja erilai-
set hallintaperustemallit), rajoituksista vapautuneen valtion tukeman asuntokannan seu-
ranta.

Hallintaperustetiedon perimmainen kayttotarkoitus on tasapainoisten, hallintaperusteeltaan mo-
nipuolisten asuinalueiden toteuttaminen, seka toisaalta alueellisen segregaation ja siihen liittyvien
ongelmien kasautumisen valttaminen.

Kaupunkien omissa ohjelmissa ja aiemmin myos MAL-sopimuksissa on asetettu erilaisia tavoitteita
asuntotuotannon hallintaperustejakaumalle. Uusissa, vuonna 2024 vahvistetuissa MAL-sopimuk-
sissa tarkkoja prosentuaalisia tavoitteita ei aseteta, vaan ne on muotoiltu yleisemmiksi monipuoli-
sen asuntotarjonnan ja segregaation ehkaisyn tavoitteiksi.

Helsingissa asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuotojakaumaa koskevat tavoitteet ovat vaihdel-
leet Asumisen ja siihen liittyvdan maankayton toteutusohjelman (AM-ohjelma) eri kausilla. Nykyi-
sella AM-ohjelmakaudella vuosien 2024-2027 asuntotuotannolle kaupunki asettaa seuraavat hal-
linta- ja rahoitusmuototavoitteet: 45-50 % vapaarahoitteisia omistusasuntoja, 40 % vuokra-



asuntoja, joista 20-25 % pitkdaikaisesti sdanneltya valtion tukemaa vuokraa ja 15-20 % muuta
vuokraa, sekad 10-15 % valimuodon asuntoja (Helsingin kaupunki 2024). Vadlimuotoisten asuntojen
tavoite voi olla haastava saavuttaa, koska seka Hitas- etta asumisoikeustuotantoa ollaan lakkautta-
massa. Asumisoikeustuotanto on muun muassa ollut tehokas asuntokannan monipuolistaja
vuokra-asuntovaltaisilla alueilla, joihin on ollut vaikea saada rakentumaan omistusasumista. Joissa-
kin kaupungeissa asumisoikeusasunnot on todettu tarkedksi vaylaksi ikdantyneille muuttaa oma-
kotitaloista palvelukeskittymiin. Uusille vdalimuodon malleille on siten voimakasta tilausta.

Tampereella vuosien 2022-2025 asunto- ja maapolitiikan linjausten, samoin kuin edellisen MAL-
sopimuksen (2020-2023), mukaan kohtuuhintaisen asuntotuotannon tavoite on noin 30 % koko-
naisasuntotuotannosta (Tampereen kaupunki 2022). Se pitaa sisdllaan valtion tuella toteutettavat
tavalliset vuokra-asunnot, asumisoikeusasunnot, erityisryhmaasunnot, valtion tukemat monimuo-
toisen asumisen kokeilut seka kuntakonsernin oman vuokra-asuntotuotannon, jossa vuokrataso
vastaa valtion tukeman asuntokannan vuokratasoa.

Espoon asuntotuotannon tavoitteena on, etta noin 20 % asuntotuotannosta on valtion tukemia
pitkaaikaisella (40 vuoden) korkotukilainalla toteutettavia vuokra-asuntoja ja asumisoikeusasun-
toja tai muita valtion tukemia eri rahoitusmalleilla toteutettavia asuntoja (Espoon kaupunki 2023).

Myds asuinalueiden koko asuntokannan hallintaperustejakaumalle on saatettu asettaa tavoitteita.
Esimerkiksi Helsingissa tavoitteena on, etta kokonaisissa vuokrataloissa sijaitsevien asuntojen
osuus alueen asuntokannasta olisi korkeintaan 50 % ja valtion tukemien vuokra-asuntojen osuus
korkeintaan 30 % (Helsingin kaupunki 2024). Historiallisista syista tavoitteita ei saavuteta kaikilla
alueilla, mutta eroja pyritdaan tasaamaan alueita tdydennysrakennettaessa.

Kaupungeissa ja kunnissa hallintaperustetietoa kayttavat mm. kaavasuunnittelijat, asemakaavoit-
tajat, asiantuntijat, [ahiokehittajat, tutkijat, paattajat ja johtajat. Seututasolla hallintaperuste- ja
segregaatiotietoa tarvitaan mm. MAL-seurannassa. Yliopistot ja tutkimuslaitokset kayttavat tietoja
tutkimukseen. Tilastokeskus ja Syke kayttavat tietoja kansallisten tietovarantojen ja tietopalvelui-
den yllapitoon. Ymparistoministerio ja Varke vastaavat kansallisen asuntopolitiikan kehittamisesta
ja valtakunnallisesta rakennetun ympariston seurannasta.

Ihanteellista olisi, jos hallintaperustetietoa olisi saatavissa valmiiksi raataloityna erilaisiin kayttotar-
koituksiin, kuten kaavamaaraysten tekemiseen, tulevaisuusskenaarioihin, vaikutusten arviointiin,
suunnittelualueen profilointiin jne.

3.2.  Asuntokannan rajaaminen, hallintfaperusteen luokittelu ja mittakaava

Asuntokannan rajaamista ja tyhjien asuntojen luokittelua kasiteltiin tyopajassa kolmen vaihtoeh-
don kautta. Kaikki tydopajan osallistujat olivat sitd mielta, ettd myos tyhjat asunnot tulee ottaa mu-
kaan asuntokannan hallintaperustetarkasteluun. Eniten kannatusta sai vaihtoehto, jossa tyhjat
asunnot luokitellaan edellisen asukkaan hallintaperusteen mukaan. Toiseksi eniten sai kannatusta
vaihtoehto, jossa vain varmat tyhjat asunnot luokitellaan (valtion tukemat vuokra-asunnot ja insti-
tutionaaliset vuokra-asunnot, melko varmasti myos asot) ja muut jatetdan Tuntematon-luokkaan.
Ideaalia olisi, ettd asuttujen asuntojen, tyhjien asuntojen ja koko asuntokannan hallintaperusteja-
kaumaa voisi tarkastella erikseen.



Tietoa tarvitaan sekd rakennusten ettd asuntojen hallinnasta. Kaupunkien nakékulmasta hallinta-
perusteet tulisi luokitella mahdollisimman tarkasti, jotta luokkia voidaan yhdistelld tarpeen mu-
kaan. Esimerkiksi valtion tukemista rakennuksista tulisi erotella asumisoikeusasunnot, pitka korko-
tuki, lyhyt korkotuki ja takauslaina seka erityisryhmien asunnot. Vuokra-asunnoissa tulee erotella
vapaarahoitteiset ja sdannellyt asunnot. Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot tulisi erotella edelleen
institutionaalisiin ja yksityisomisteisiin/piensijoittajien asuntoihin. Yksityiset vuokra-asunnot halu-
taan saada nakyvéksi ja irti omistusasumisesta. Valimuotoisista hallintaperusteista (asot, osaomis-
tus, kaupunkien omat valimallit jne.) tarvitaan erikseen tietoa, silla niiden osuuteen voi liittya ta-
voitteita kaupunkien asuntotuotannossa. Luokittelussa tulisi varautua myds mahdollisiin uusiin va-
limallin hallintaperusteisiin.

Luokittelun sdannot tulee olla selkeat, jotta tieto tallennetaan oikein ja on luotettavaa. Tietojen
tulisi olla alueellisesti vertailukelpoisia, esimerkiksi eri kaupunkien valilla.

Hallintaperustetiedon mittakaavatarpeet vaihtelevat kayttajittdin. Kuntakaavoittajat ja suunnitteli-
jat tarvitsevat tarkkaa tietoa rakennustasolla. Tutkimuksessa ja seurannassa riittaa yleensa 250 m
x 250 m ruutu- tai pienaluetaso. Paatoksentekijoille tarvitaan aggregoitua tietoa. Tarkasta raken-
nustasosta voidaan aina yleistaa tietoa erilaisiin alueluokituksiin.

4. Hallintaperustetiedon valtakunnalliset tietolGhteet

4.1. Tilaostokeskuksen aineistot

Tietojen saatavuus
- Tilastokeskuksen maksuttomat StatFin-kuntatilastot.
- Maksulliset osa-aluetilastot, ruututietokanta ja tutkijapalvelu.

Laskennan rajaukset ja tietoldhteet

- Tiedot koskevat pdaasiassa asuntokuntia eli vakinaisesti asuttuja asuntoja, joita on 2,8 milj.
Maksullisissa aineistoissa on mahdollista ottaa mukaan myds koko asuntokanta, n. 3,2 milj.
asuntoa. Asuinrakennuksia on n. 1,3 milj., mutta asuntokantaan sisaltyy myos muissa kuin
asuinrakennuksissa sijaitsevat asunnot.

- Tyhjat asunnot Tilastokeskus on luokitellut vain niiltd osin kuin hallintaperuste voidaan
maaritelld varmasti: valtion tukemat ja institutionaaliset vuokratalot on luokiteltu vuokra-
asunnoiksi, asumisoikeusasunnot omaan luokkaan, loput Muu tai tuntematon -luokkaan.

- Hallintaperustetieto pohjautuu ensisijaisesti verottajan ja DVV:n rakennus- ja huoneistore-
kisterin omistajatietoihin. Jos yksikin omistajista asuu omistamassaan asunnossa, asunto
paatellaan omistusasunnoksi. Vastaavasti jos yksikdadan verottajan tai rakennuksen omista-
jista ei asu omistamassaan asunnossa, asunto paatellaan vuokra-asunnoksi. Lopuille asun-
tokunnista, joille ei [6ydy omistajatietoja muista lahteista, kdytetddan DVV:n muuttoilmoi-
tuspohjaista hallintaperustetta. Yksityisomisteiset vuokra-asunnot nakyvat aineistossa siten
vuokra-asuntoina. Valtion tukemat asunnot ja asumisoikeusasunnot luokitellaan Varken
tietojen perusteella.

Tiedon laatu ja paivittyminen
- Tiedot paivitetadn vuosittain. Laatu paaosin hyva.



4.2.  YKR-ruutuaineisto (Tilastokeskus ja Syke)

Tietojen saatavuus
- Tilastokeskukselta hankittu YKR-ruutuaineisto on kaytettavissa vain maksullisena aineis-
tona Syken Liiteri-palvelun sopimuskayttajille joko Liiterin kautta tai paikkatietomuotoisena
latausaineistona.
o Liiteri > Asuminen > Asuntokanta > Asuntojen hallintaperuste (omistus, vuokra, muu
tai tuntematon)

Laskennan rajaukset ja tietolahteet

- Mukana koko asuntokanta. Tyhjat asunnot Tilastokeskus on luokitellut vain niilta osin kuin
hallintaperuste voidaan maaritella varmasti: valtion tukemat ja institutionaaliset vuokrata-
lot on luokiteltu vuokra-asunnoiksi, loput Muu tai tuntematon -luokkaan. Suurin osa tyh-
jista asunnoista on Muu tai tuntematon -luokassa.

- Hallintaperustetieto pohjautuu ensisijaisesti verottajan ja DVV:n rakennus- ja huoneistore-
kisterin omistajatietoihin. Jos yksikin omistajista asuu omistamassaan asunnossa, asunto
paatellaan omistusasunnoksi. Vastaavasti jos yksikdaan verottajan tai rakennuksen omista-
jista ei asu omistamassaan asunnossa, asunto paatellaan vuokra-asunnoksi. Lopuille asun-
tokunnista, joille ei I6ydy omistajatietoja muista lahteista, kdaytetaan DVV:n muuttoilmoi-
tuspohjaista hallintaperustetta. Yksityisomisteiset vuokra-asunnot nakyvat aineistossa siten
vuokra-asuntoina. Valtion tukemat asunnot ja asumisoikeusasunnot luokitellaan Varken
tietojen perusteella.

Tiedon laatu ja paivittyminen
- Tiedot paivitetaan vuosittain. Laatu padosin hyva.

4.3. Rakennus- ja huoneistorekisteri (DVV/VT1J, Syke/Ryhti)

Tietojen saatavuus

- Digi- ja vaestotietoviraston Vaestotietojarjestelmaan (VTJ) sisdltyva Rakennus- ja huoneis-
torekisteri (RHR). Jatkossa Syken yllapitama Rakennetun ympariston tietojarjestelma
(Ryhti).

- Rakennuskannasta on tarjolla seka kaikille avoimia aineistoja, rajapintoja ja karttapalveluita
ettd tarkempia tietoa viranomaiskayttoon.

- Liiterin uusien asuntojen hallintamuototilastot on laskettu RHR:sta. Valmiiksi lasketut kun-
tatilastot ovat kaikille avoimia, ruututiedot ovat maksullisia aineistoja sopimuskayttajille.

o Liiteri > Uudet asunnot > Uusien asuntojen hallintaperuste (omistus, vuokra, muu,
tuntematon)

Laskennan rajaukset ja tietolahteet

- Tiedot kattavat koko asuntokannan mukaan lukien tyhjat asunnot, yhteensa noin 3,4 milj.
asuntoa.

- Rakennus- ja huoneistorekisterin asuntojen hallintaperuste pohjautuu muuttoilmoituksiin,
eli asukkaiden itsensa ilmoittamaan hallintaperusteeseen. Yksityisomisteiset vuokra-asun-
not ndkyvat siten vuokra-asuntoina. Tyhjien asuntojen hallintaperusteena nakyy viimeisim-
man asukkaan hallintaperuste.



Tiedon laatu ja paivittyminen

RHR ja Ryhti ovat jatkuvasti pdivittyvia rekistereita. Asunnon muuttoilmoituspohjainen hal-
lintaperustetieto paivittyy Ryhtiin DVV:Ita jatkossakin.
RHR:ssd asuntoja on n. 150 000 enemman kuin Tilastokeskuksen asuntokannassa.
Muuttoilmoituspohjaiseen hallintaperusteeseen liittyy epavarmuuksia, esimerkiksi omis-
tusasunto saattaa muuttua virheellisesti vuokra-asunnoksi tai muuksi hallintaperusteeksi.
RHR:ssd on vahemman omistusasuntoja ja huomattavasti enemman vuokra-asuntoja kuin
Tilastokeskuksen tiedoissa. RHR:n hallintaperustetieto on ns. raakadataa, jota ei ole tarkis-
tettu tai korjattu, joten sen laatu ei ole yhta hyva kuin Tilastokeskuksen aineistojen.
Erityisesti tyhjien asuntojen hallintaperustetiedon laatu on epdvarma, etenkin jos asunto
on ollut pitkaan tyhjilldan. Se perustuu edellisen asukkaan hallintaperusteeseen. RHR
2024:n tyhjista asunnoista, joihin ei kohdistu vakituista vaestda, 38 % on omistusasuntoja,
43 % vuokra-asuntoja, 10 % muita ja 10 % tuntemattomia. Tyhjissa asunnoissa on suhteelli-
sesti vdihemman omistusasuntoja ja enemman vuokra-asuntoja ja tuntemattomia kuin asu-
tuissa asunnoissa.
Uusista vield asumattomista asunnoista RHR:n hallintaperustetietoa ei ole saatavissa, koska
niihin ei ole tehty muuttoilmoitusta.
RHR:n huoneistotaulun asuntojen muuttoilmoituspohjainen hallintaperustetieto (h_hallin-
taperuste_id) kattaa suurimman osan asuntokriteerit tayttavista asunnoista, vain 1 %:lle
tietoa ei ole tallennettu, ja noin 4 %:lla hallintaperuste on tuntematon.
o Hallintaperusteluokitus:
= as. haltija omistaa rakennuksen
= as./toimit. haltija omistaa osakkeet
= asuu tyonantajansa omist./vuokraamassa asunnossa
= asuu/harj. toimintaa vuokralaisena
= asuu muulla perusteella (sukul., syytinki)
= asumisoikeusasunto
= hallintaperuste on tuntematon
RHR:n rakennusten rahoitusmuototietoa sen sijaan ei kattavasti yllapideta. Ryhti-tietomal-
lissa rakennusten rahoitusmuotoa ei ole lainkaan. Kuntien jarjestelmissa on mahdollisuus
merkita rakennuksen rahoitusmuoto, mutta sitd ei useimmissa kunnissa todennéakaoisesti
yllapideta.
o Rakennus-taulun Rahoitustyyppi_id-tietoa ei metatiedon mukaan enaa paiviteta,
tieto on saatavissa vain noin 35 000 rakennukselle vuonna 2024.
o Rak_rahoitus -taulussa rahoitustyyppi_id seka rahoituslaji_id -tieto on saatavissa
105 837 rakennukselle vuonna 2024. Naista noin 73 000 on asuinrakennuksia.
o Rahoituslaji_id:

= aravalainavuokra-asuntolaina 44 583
= arava-asumisoikeusasunnot 4017
= korkotukivuokra-asunnot, pitkaaik. 6942
= korkotukivuokra-asunnot, lyhytaik. 1988
= korkotukiasumisoikeusasunnot 1325
= maatilatal. kehittdmisrahaston korkotukilaina 797

= kunnan rahastoista myonnetty laina 3092
= muu valtion laina 43 093
= eijulkista rahoitusta tai ei tietoa NULL
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4.4, Valtion tukemien asuntojen rekisteri (Varke)

Tietojen saatavuus

- Valtion tukemien asuntojen rekistereissa yllapidetdan tietoa valtion tukemista asuntora-
kennushankkeista seka valtion tuella rakennetusta asunto- ja rakennuskannasta.

- Varken verkkosivuilta on saatavissa vuositilastot seka rahoitettujen hankkeiden tarkemmat
kohdekohtaiset tiedot (kunta, lainansaaja/omistaja, hanke- eli lainamuoto, uudistuo-
tanto/perusparannus, kdyttajaryhma, asuntojen maara ja myonnetty korkotukilaina ja
avustus).

o https://www.varke.fi/fi/tilastot-ja-julkaisut/valtion-tukema-asuntotuotanto

- Tarkempia kohdekohtaista ja paikkatietoa sisaltavaa asunto- ja rakennuskantatietoa luovu-
tetaan pyynnosta lahinna kunnille ja hyvinvointialueille.

- Paikkatietomuotoinen valtion tukema asunto- ja rakennuskanta koostetaan Sykessa ja sita
voi hyodyntaa Liiteri-palvelussa (ks. luku 4.5).

Laskennan rajaukset ja tietolahteet
- Valtion tukemien asuntojen rekisteri sisaltaa valtion tuella rakennetun asunto- ja rakennus-
kannan, seka kaytto- ja luovutusrajoitusten alaiset etta rajoituksista vapautuneet raken-
nukset.

Tiedon laatu ja paivittyminen

- Varken rekisteri on jatkuvasti paivittyva. Valtion tukeman asuntokannan tiedot paivitetaan
Tilastokeskukselle ja Kelalle nelja kertaa vuodessa (20.1., 20.4., 20.7. ja 20.10.). Laatu paa-
osin hyva.

- Rekisterissa ei ole tietoa rakennuksen valmistumisajankohdasta.

- Yhdistamista rakennus- ja huoneistorekisteriin ja muihin aineistoihin hankaloittavat mm.
puutteet lainapaatosten rakennustunnuksissa, erilaiset asuntomaaritelmat (Varken tie-
doissa asunnoiksi lasketaan myds asuntola- ja soluasunnot) seka se etta osa tiedoista on
saatavissa ainoastaan hankkeittain mutta ei rakennuskohtaisesti.

4.5. Valtion tukema rakennuskanta-aineisto ja tilastot (Syke)

Tietojen saatavuus
- Syke koostaa vuosittain paikkatietomuotoisen valtion tukeman asuinrakennuskannan Var-
ken rekisterien ja RHR-aineiston (jatkossa Ryhti-aineiston) yhdistelmana. Ndin muodostet-
tua valtion tukemaa rakennuskantaa hyodynnetaan Liiterin tilastoissa.
- Liiterin valmiiksi lasketut kuntatilastot ovat kaikille avoimia, ruututiedot ovat maksullisia
aineistoja sopimuskayttajille.

o Liiteri > Valtion tukema asuntokanta > Vertailu muuhun asuntokantaan > Asunnot
rahoitusmuodoittain (Valtion tukemat asunnot, Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot,
Vapaarahoitteiset omistusasunnot, Muut vapaarahoitteiset asunnot)

o Liiteri > Valtion tukema asuntokanta > Rajoituksista vapaa asuntokanta > Asuntojen
hallintaperuste (Omistus, Vuokra, Muu tai tuntematon)

Laskennan rajaukset ja tietolahteet

- Tilastot on laskettu RHR:n asuntojen hallintaperusteen ja Varken rahoitustietojen yhdistel-
malla.
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- Liiteri > Valtion tukema asuntokanta > Vertailu muuhun asuntokantaan > Asunnot rahoitus-
muodoittain

1. Valtion tukemat asunnot: Kaytto- ja luovutusrajoitusten alaiset vuokra- ja asumisoi-
keusasunnot. Laskettu yhteen normaalit vuokra-asunnot, erityisryhmien asunnot ja
asumisoikeusasunnot. Tiedot asuntojen maarasta perustuvat DVV:n ja Varken rekis-
tereihin.

2. Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot: Muut kuin valtion tukemat kaytto- ja luovutusra-
joitusten alaiset vuokra-asunnot. Vuokra-asunnoilla tarkoitetaan asuntoja, joissa
asukas asuu vuokralaisena tai tydnantajansa omistamassa/vuokraamassa asunnossa
(RHR hallintaperuste id = 3-4).

3. Vapaarahoitteiset omistusasunnot: Muut kuin valtion tukemat kaytto- ja luovutusra-
joitusten alaiset omistusasunnot. Omistusasunnoilla tarkoitetaan asuntoja joissa
asunnon haltija omistaa rakennuksen tai osakkeet (RHR hallintaperuste id = 1-2).

4. Muut vapaarahoitteiset asunnot: Muut kuin valtion tukemat kaytto- ja luovutusrajoi-
tusten alaiset asunnot, joita ei luokitella omistus- tai vuokra-asunnoiksi tai hallinta-
peruste on tuntematon (RHR hallintaperuste id ei ole 1-4).

Tiedon laatu ja paivittyminen

- Varke toimittaa rekisteripoiminnan Sykelle joka vuosi toukokuussa. Liiterin tilastot paivite-
taan vuosittain.

- Varken lainatietojen yhdistaminen RHR:dan rakennustunnuksen perusteella sisdltaa epa-
varmuuksia, kuten puuttuvia rakennustunnuksia Varken lainapaatéksissa ja viivetta RHR:n
tietojen paivittymisessa kunnista. Varken ja RHR:n huoneistojen lukumaaratiedot eroavat
toisistaan, silla asuntola- ja soluasunnot eivat yleensa ndy asuntoina RHR:ss3, toisin kuin
Varken hanketiedoissa. Valtion tukemat asuntola- ja soluasunnot on otettu mukaan Liiterin
tilastointiin.

- Uusista vield asumattomista asunnoista RHR:n hallintaperustetietoa ei ole saatavissa. Val-
tion tukemat rakennukset voidaan kuitenkin padosin luokitella oikein heti valmistumisen
jalkeen, koska niissa asuntojen hallintaperustemuutoksia ei juuri ole mahdollista tehda.

5. Esimerkkeja hallintaperustetiedon kokoamisesta ja kdytostd kau-
pungeissa ja kaupunkiseuduilla

5.1.  Helsinki

Helsingin kaupungin asumisen yksikko yllapitaa rakennustasoista paikkatietoaineistoa asuinraken-
nusten hallinta- ja rahoitusmuodoista, ns. Hallintamuotokarttaa. Aineistoa hydédynnetdan kaupun-
gin asuntopolitiikan seka Asumisen ja siihen liittyvdn maankayton toteutusohjelman (AM-ohjelma)
toteutuksessa ja seurannassa. Tietosisaltd on raataloity yksikon omia tarpeita varten, johon Tilas-
tokeskuksen tilastoaineistot eivat taysin vastaa. Aineisto ei ole kaikille avointa, mutta siitd tehdaan
pyynnosta aggregoituja tilastoja. Tietoja hydodynnetaan esimerkiksi asuntorakentamis- ja asema-
kaavahankkeissa seka oppilaaksiottoalueiden muutoksissa osa-alueittain ja oppilaaksiottoalueit-
tain.

Hallintamuotokartta-aineistossa on yhteensa noin 387 000 asuntoa (2023). Mukana on asuinra-

kennukset koko Helsingin alueelta. Aineistossa on jonkin verran mukana myds muita kuin asuinra-
kennuksia, jos niissa on merkittavida asuntomaaria, sekd mm. Hekan erityisasumista. Rakennukset

12



on luokiteltu AM-ohjelman mukaisella yleisellad hallintaperusteluokituksella (omistus, valimuoto,
valtion tukema pitkdn korkotuen vuokra ja muu vuokra) seka tarkimmalla mahdollisella luokituk-
sella (taulukko 2). Lisdksi tietoa on muun muassa rakennusten omistajatahoista. Tiedot perustuvat
hankkeiden/rakennusten rahoitus- ja hallintaperusteeseen. Yksityisomisteisista vuokra-asunnoista
ei ole aineistossa tietoa.

Hallintamuotokarttaa ylldapidetdan jatkuvasti. Kerran vuodessa lisataan edellisena vuonna valmis-
tuneet rakennukset ja kdydaan lapi kayttotarkoituksen muutokset seka laajennukset ja poistetaan
puretut. Uusien rakennusten hallintaperustetiedot saadaan asuntotuotannon hankerekisterista
(ATO), johon tiedot saadaan aluerakentamisprojekteilta eli rakennuttajilta. Varkelta pyydetaan tar-
peen mukaan kohdelistauksia. Yllapidossa hydodynnetaan myds mediassa eteen tulevia tietoja, ins-
titutionaalisten vuokrataloyhtididen nettisivuja ja tilinpaatostietoja, tietoja suurista kiinteistokau-
poista, valtion tukemien rajoitusten alaisten rakennusten ja Hitas-sddntelyssa olevien rakennusten
listaa. Pysyvan rakennustunnuksen kautta aineistoa yhdistetdan myds mm. rakennustasoiseen va-
estoon. Aineiston yllapito on pitkalti aikaa vievaa kasityota. Aineistosta tallennetaan poikkileik-
kausaineisto vuosittain. Vuosiaineistoja on olemassa vuodesta 2014 |ahtien, jolloin aineisto ensim-
maisen kerran luotiin.

Taulukko 2. Helsingin kaupungin Hallintamuotokartta-aineiston rakennusten hallintaperusteiden ja
rahoitusmuotojen luokittelu.

AM-hallintaperuste | Tarkka hallintaperuste Rahoitusmuoto
Omistus Yksityinen omistus Vapaarahoitteinen
Asunto-osakeyhti6 tai -osuuskunta Vapaarahoitteinen
Hitas-saannelty as oy Vapaarahoitteinen
AT el Elitre]xt;kontrolloitu asunto-osakeyhtid tai -osuus- Vapaarahoitteinen
Asumisoikeus Pitka korkotuki (40 v.)
Vuokralla omaksi Lyhyt korkotuki (10 v.)
Helsingin kaupungin asunnot Oy Pitk& korkotuki (40 v.)
Valtion tukema pitkan | Valtio, pitké korkotuki Pitka korkotuki (40 v.)
korkotuen vuokra Opiskelija- tai nuorisoasunto Pitk& korkotuki (40 v.)

Muu valtion tukema

Vapaarahoitteinen tai

Vapaarahoitteinen vuokra lyhyt korkotuki (lvytys 2008)

Muu kaupungin vapaarahoitteinen vuokra Vapaarahoitteinen
Muu vuokra

Muu kaupungin omistama vapaarahoitteinen Vapaarahoitteinen

Lyhytaikaisesti séannelty vuokra, korkotuki Lyhyt korkotuki (10 v.)

Lyhytaikaisesti sdannelty vuokra, takauslaina Takauslaina

Yksityisomisteisista vuokra-asunnoista saadaan tietoa vain Tilastokeskukselta hankitusta osa-alu-
eittaisesta asuntokannan kohdentumisaineistosta. Aineistossa on mukana kaikki asunnot, myds
muissa kuin asuinrakennuksissa sijaitsevat asunnot. Tilastokeskuksen hallintaperustejakaumaan
verrattuna Helsingin hallintamuotokartta-aineistossa on noin 80 000 asuntoa enemman asunto-
osakeyhtiomuotoisia omistusasuntoja ja lahes vastaavan verran vihemman vapaarahoitteisia
vuokra-asuntoja. Ero johtuu yksityisomisteisten vuokra-asuntojen puuttumisesta kaupungin aineis-
tosta, ja vastaa lahes viidesosaa koko Helsingin asuntokannasta. Kartalla nahdaan siis vain
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rakennuksen hallintaperuste, mutta alueellisissa tilastoissa yksityisomisteisten vuokra-asuntojen
osuutta arvioidaan vertaamalla Tilastokeskuksen ja hallintamuotokartan vuokra-asuntokantojen
eroa osa-alueittain. Helsingin kaupungin rakennuskohtaisessa aineistossa ei ole lainkaan tuntemat-
tomia hallintaperusteita, kun Tilastokeskuksen asuntokohtaisessa aineistossa tuntemattomia on n.
30 000 asuntoa. Tilastokeskuksen aineistossa valtion tukemia asuntoja on vdhemman, koska niita
poistuu rajoitusten vapautumisen myo6ta. Helsingin aineistossa rajoituksista vapautuneiden valtion
tukemien asuntojen hallintaperusteluokittelu ei muutu, jos ne pysyvat sdanneltyina vuokra-asun-
toina (esim. Heka). Vain pieni osa vapautuvista muuttuu sdantelemattémaksi vuokraksi (esim.
Sato).

5.2. Tampere ja Tampereen seutu

Tampereen Asumisen ja rakentamisen tietoikkuna on Power-Bl -pohjainen tilasto- ja karttapalvelu
Tampereen asuntokannasta, asuinrakentamisesta ja asumisen hinnoista. Siind hyédynnetaan Sy-
ken toimittamaa valtion tukemaa rakennuskantaa ja kaupungin rakennusvalvonnan tilastoja
(Facta-kuntarekisteri). Aloitetut ja valmistuneet kohtuuhintaiset asunnot perustuvat manuaaliseen
kohtuuhintaisten hankkeiden seurantaan, jossa tarkastellaan suunnitteilla olevia, kdynnistyneita ja
valmistuneita valtion tukemia hankkeita. Tiedot valtion tukemista hankkeista saadaan Varken
verkkoasioinnin kautta ja niiden etenemista seurataan Facta-kuntarekisterin avulla. My6s kaupun-
kikonsernin vapaarahoitteiset hankkeet lasketaan mukaan kohtuuhintaisiin. Tietoja paivitetaan
useita kertoja vuodessa ja niita yllapidetdaan excelissa. Haasteena on manuaalinen paivitystyo ja
inhimilliset virheet. Tiedot perustuvat hankkeiden/rakennusten rahoitus- ja hallintaperusteeseen,
eika yksityisomisteisista vuokra-asunnoista ole tietoa.

Varsinaista hallintaperustejakaumaa tietoikkunassa ei esitetd, vaan kohtuuhintainen asuminen ka-
sitelldan erikseen. Valtion tukema asuntokanta jaotellaan vuokra-asuntoihin, asumisoikeusasuntoi-
hin seka rajoituksista vapautuneisiin ja vapautettuihin. Kohtuuhintaisten asuntojen aloitukset ja-
otellaan seuraaviin rahoitus- ja hallintaperusteluokkiin:

e Vuokra-asunnot, pitka korkotuki

e Vuokra-asunnot, lyhyt korkotuki

e Erityisryhmien vuokra-asunnot (pitkd korkotuki + investointiavustus)

e Kaupunkikonsernin vapaarahoitteinen vuokra-asuntotuotanto

e Asumisoikeusasunnot, pitka korkotuki

Asuntojen hallintaperustetietoa ei ole kaupungilla kdytdssa muuten kuin Tilastokeskukselta hanki-
tun aggregoidun tilastoaineiston seka YKR-ruutuaineiston kautta. Tampere hankkii Tilastokeskuk-
sen vaestotietopalvelusta tilastoja, mukaan lukien asuntojen hallintaperustetietoja, tarkimmillaan
kunnan tilastollisen osa-alueen tarkkuudella. Mutta koska institutionaalisten vuokra-asuntojen
maaraa ei ole tiedossa, ei yksityisomisteisten vuokra-asuntojen maaraakaan voida arvioida edes
osa-alueittain.

Tampereella on laadittu asuntokannan monipuolisuusindeksi, jossa hyddynnetaan YKR-aineistosta
muodostettua ruututason tietoa vuokra-asuntojen osuudesta sekd Tampereen kaupungin aineis-
toja kerrostaloasuntojen ja yksididen maarasta. Aineisto on sisdisessa kdytossa Oskari-karttapalve-
lussa. Ruututarkastelussa ei ole erotettu valtion tukemaa ja vapaarahoitteista vuokraa. Tarve olisi
kuitenkin tarkemmalle hallintaperusteluokitukselle ja rakennustasoiselle aineistolle.
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Tampereen kaupunkiseudulla on laadittu sisdinen rakennesuunnitelman seurantaraportti, jossa on
vastaavia seudullisia tietoja kuin Tampereen kaupungin Asumisen ja rakentamisen tietoikkunassa.
Tietoikkunasta ollaankin parhaillaan tekemassa seudullista versiota rajatulla tietosisallolla, ja seu-

dullinen palvelu avautuu syksyyn 2025 mennessa.

Tampereen kaupunkiseudun paikkatietoryhma kayttdaa myos DVV:n rakennuspoimintaa, jossa on
mukana muuttoilmoituspohjainen asuntojen hallintaperustetieto. Poiminta tilataan kaksi kertaa
vuodessa. Tietoa kaytetadan esimerkiksi seudun asumisen ja maankayton tyoryhmien kokouksia ja
muuta seudullista suunnittelua varten tehtaviin analyyseihin sekd seudun rakennesuunnitelman
sisdisessa seurantajarjestelmassd, joka kuvaa yleistilannetta hallintaperusteiden monipuolisuu-
desta seudun eri osissa. Aineiston puutteiksi koetaan rahoitustiedon ja uusien asuntojen hallinta-
perusteen puuttuminen.

5.3. Espoo

Asuntojen hallintaperustetietoja kootaan kaupungin rakennusvalvonnan tiedoista, joita yhdiste-
taan asuntojen hankerekisterin tietoihin. Tietoja yllapidetaan excelissa. Tietoja kaytetdan sisdisesti
karttatarkasteluissa, joista nahdaan esimerkiksi valtion tukemien asuinrakennusten sijainti. Raken-
nuksen ominaisuustiedoissa on mm. asuntojen lukumaara. Exceliin kootaan myds tulevia hank-
keita, joiden tietoja kaytetdan vuosittaisten asuntotuotantoennusteiden tekemisessa. Tiedot pe-
rustuvat hankkeiden/rakennusten rahoitus- ja hallintaperusteeseen, eika yksityisistd vuokra-asun-
noista ole tietoa.

Samoin kuin Helsinki ja Tampere, myds Espoo hankkii Tilastokeskukselta pienalueittaisia asunto-
kantatietoja hallintaperuste mukaan lukien. Tasta aineistosta saadaan eroteltua vapaarahoitteis-
ten vuokra-asuntojen maara ja osuus kullakin pienalueella. Koska institutionaalisten vuokra-asun-
tojen maaraa ei ole tiedossa, ei yksityisomisteisten vuokra-asuntojen maaraakaan voida arvioida.
My0s YKR-ruutuaineistoa hyddynnetaan.

5.4. Helsingin seutu, HSY

Helsingin seudun ymparistépalvelut -kuntayhtyman (HSY) kokoamat hallintaperustetiedot perustu-
vat kuntakyselyihin. Osana Helsingin seudun MAL-seurantaa MAL-sopimuksen 14 kunnalta pyyde-
taan joka vuosi aineistot asuntotuotannosta hallintamuodoittain. Tiedot perustuvat rakennusten
valmistumisajankohdan rahoitus- ja hallintaperusteeseen, eika yksityisomisteisista vuokra-asun-
noista saada tietoa. Aineistojen perusteella laaditaan mm. Tableau-pohjaiset Helsingin seudun
MAL-sopimusten seurantatiedot, jotka sisaltavat tilastoja ja karttoja koko asuntotuotannon hallin-
taperustejakaumasta seka valtion tukemasta asuntotuotannosta. Jos tiedot olisivat saatavissa
muualta, kunnilta ei tarvitsisi niitd erikseen kysya. HSY:n kokoaman hallintaperustejakauman ero
Tilastokeskuksen ja RHR:n tietoihin on merkittava, ja seudun kunnilla onkin tarve tarkempaan seu-
rantaan.

Hallintaperusteluokitus asuntotuotantotilastoissa:
e Vapaarahoitteinen omistus
e Vapaarahoitteinen vuokra
e Vuokra, pitka korkotuki
e Vuokra, lyhyt korkotuki
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e Vuokra, valtiontakaus
e Asumisoikeus

Lisaksi HSY kayttaa eri lahteista koottua hallintaperustetietoa seudullisten tilannekatsausten ja
analyysien aineistona. Esimerkiksi syyskaudella 2024 julkaistussa Asuntokatsauksessa tarkasteltiin
seudun asuntotuotantoa, asuntokantaa ja hallintaperustetta yksididen nakdkulmasta. Hallintape-
rustetiedon lahteena kaytettiin tassa yhteydessa MAL-seurannassa koottua tietoa uusista asun-
noista seka Tilastokeskuksen tietoa Aluesarjat-tietokannassa ja StatFin-tietokannassa. Paikkatie-
tona tuotettu monipuolinen hallintaperustetieto olisi tarkeaa seudullisen kaupunkiuudistuksen ja
eriytymiskehityksen seurannassa.

6. Ehdotukset hallintaperustetiedon kehittdmiseksi

6.1. Tavoitetila

Hallintaperustetiedon paatavoitteet:

1. Seka rakennuksen etta yksittdisen asunnon hallintaperusteesta saadaan tietoa mahdolli-
simman tarkalla hallintaperusteluokituksella, jota voidaan yleistaa eri kayttotarkoituksiin.
Rakennusten ja asuntojen tiedot linkitetdaan pysyvan rakennustunnuksen (ja huoneistotun-
nuksen) avulla.

2. Hallintaperustejakaumaa voidaan tarkastella erikseen asutuista asunnoista, tyhjista asun-
noista seka koko asuntokannasta. Tyhjat asunnot luokitellaan edellisen asukkaan hallinta-
perusteen mukaan (tai vaihtoehtoisesti vain varmat luokitellaan ja muut jatetdan Tuntema-
ton-luokkaan).

3. Tiedot ovat saatavissa valtakunnallisesti, ne ovat katsottavissa kartalla rakennuskohtaisesti
ja niista voidaan summata alueellisia tilastoja.

Rakennusten hallintaperusteen luokitus voisi tarkimmillaan olla esimerkiksi:
e Yksityinen omistus
e Asunto-osakeyhtio
e Valtion tukema vuokra, pitka korkotuki
e Valtion tukema vuokra, lyhyt korkotuki
e Valtion tukemat erityisryhmien asunnot
e Institutionaalinen vuokra
e Asumisoikeus
e Muut valimallit (mm. osaomistus ja kaupunkien omat mallit)
e Muu hallintaperuste
e Tuntematon hallintaperuste

Asuntojen hallintaperusteen luokitus voisi tarkimmillaan olla esimerkiksi:
e Omistus
e Valtion tukema vuokra, pitka korkotuki
e Valtion tukema vuokra, lyhyt korkotuki
e Valtion tukemat erityisryhmien asunnot
e Institutionaalinen vuokra
e Yksityisomisteinen vuokra
e Asumisoikeus

16


https://www.hsy.fi/ymparistotieto/asuminen-ja-maankaytto/asuminen/Asuntokatsaus/

e Muut valimallit (mm. osaomistus ja kaupunkien omat mallit)
e Muu hallintaperuste
e Tuntematon hallintaperuste

6.2. Hallintaperustetiedon kehittdminen ja suositukset

Talla hetkelld valtakunnallista hallintaperustekartta-aineistoa ei ole mahdollista toteuttaa tavoite-
tilan mukaisesti tietolahteiden puutteellisuudesta johtuen.

Suurimmat haasteet ovat:

1. Vain kaupungeilla on tietoa rakennustensa rahoitus- ja hallintaperusteista sekd muista vali-
muodon asuinrakennuksista kuin asumisoikeustaloista. Valtakunnallisella tasolla saadaan
tietoa valtion tukemasta rakennuskannasta mukaan lukien asumisoikeustalot, mutta muu-
ten tietoa rakennusten rahoituslajista tai hallintaperusteesta ei saada eika sita yllapideta
valtakunnallisessa rakennusrekisterissa.

2. Rakennuskohtaisen rahoitus- ja hallintaperusteen yllapito kaupungeissa vaatii paljon kasi-
tyota ja tietojen kerdaamista eri lahteista.

3. Asuntokohtaisesta hallintaperusteesta taas kattavin tieto 16ytyy valtakunnallisesti, Tilasto-
keskuksesta, YKR-aineistosta ja RHR:n hallintaperustetiedosta. Kaupungeilla asuntojen hal-
lintaperustetietoa tietoa ei ole, muuten kuin erikseen ostettuina osa-aluetilastoina tai ruu-
tuaineistona. DVV:n muuttoliikepohjaiseen hallintaperustetietoon liittyy epavarmuuksia.

4. Hallintaperustejakauman laskennalle ei ole vakiintunutta maaritelmaa ja laskentatapaa,
vaan sitd tehdaan hyvin erilaisilla rajauksilla ja luokitteluilla. Eri laskentatavat tuottavat eri-
laisia tuloksia.

5. Erityisen puutteellista ja epdavarmaa on tyhjien asuntojen hallintaperustetieto.

Suositukset hallintaperustetiedon kehittamiselle:

1. Maaritellaan selkeat ja yhtenevat rajaukset ja luokitukset hallintaperustetiedon kokoami-
selle. Rajaukset ja luokitukset voivat vaihdella tarpeen mukaan, mutta niiden tulee olla kes-
kendan yhteensopivia muun muassa seuraavilla tarkasteluakseleilla:

e rakennus —asunto
e koko asuntokanta — asutut asunnot — tyhjat asunnot
e karkea luokitus — tarkka luokitus

2. Toteutetaan erillisselvitys DVV:n muuttoilmoituksiin perustuvan hallintaperustetiedon luo-
tettavuudesta ja tyhjien asuntojen hallintaperusteen maaraytymisesta sekda mahdolliset
suositukset tiedon laadun parantamiseksi.

3. Rakennusten rahoitus- ja hallintaperusteen yllapitoa tulisi kehittaa niin, etta tiedon keraa-
minen kunnissa olisi automatisoidumpaa ja tieto siirtyisi valtakunnalliseen rakennusrekiste-
riin (Ryhti). Tahan ei hankkeessa kuitenkaan 16ytynyt helposti toteutettavia ratkaisuja. Hel-
singin malli kuntarekisterin rahoitus- ja hallintatietojen yllapitoon seka erilliseen hallinta-
muotokarttaan on kuitenkin hyva esimerkki muille kaupungeille, mutta vaatii resursseja.
Valtakunnallista tietoa tasta ei kuitenkaan kerry, eikd rahoitusmuoto sisally kunnilta kerat-
taviin Ryhti-tietoihin.

4. Valtakunnallisen hallintaperustekartan toteutettavuus
4.1.Jos kunnista saataisiin kerattya valtakunnallisesti kattava tieto rakennusten rahoitus-

ja hallintaperusteesta, voitaisiin yhdistaa kuntien tieto, Varken yllapitama tieto valtion
tukemasta asuinrakennuskannasta sekda DVV:n muuttoilmoituspohjainen tieto asunto-
jen hallintaperusteesta. Talloin voitaisiin tarkastella karttapohjaisesti seka
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rakennusten rahoitus- ja hallintaperustetta ettd asuntojen hallintaperustetta melko
tarkalla luokituksella. Tama malli ei ole talla hetkella toteutettavissa.
4.2.Jos kuntien tietoa rakennusten rahoitus- ja hallintaperusteesta ei saada kerattya valta-

kunnallisesti, voidaan toteuttaa DVV:n muuttoilmoitustietoon perustuva kartta asun-
tojen hallintaperusteesta ja yhdistaa se valtion tukemaan asuinrakennuskantaan. Tal-
I6in mahdollinen hallintaperusteluokitus koskee vain asuntoja ja jaisi suppeammaksi
mm. valimuotojen osalta:

e Omistus (voidaan erotella omistaa rakennuksen ja omistaa osakkeet)

e Valtion tukema vuokra (voidaan erotella pitka ja lyhyt korkotuki seka erityis-

ryhmien asunnot)

e Muu vuokra

e Asumisoikeus

e Muu hallintaperuste

e Tuntematon
Tallainen rakennuskohtainen aineisto on periaatteessa mahdollista tuottaa esimer-
kiksi Liiteriin. Ensin on kuitenkin selvitettava DVV:n hallintaperustetiedon kaytt6oi-
keudet Ryhtiss3, siita ei ole vield olemassa sopimusta. DVV:n hallintaperustetietoa
olisi mahdollista parantaa verottajan ja DVV:n rakennusten ja asuntojen omistajatie-
tojen avulla, mutta nama tiedot eivat ole talla hetkella kaytettavissa ymparistéhallin-
nossa.
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