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Vasemmistoliiton ryhmaéaloitteessa 15.6.2016 esitetdén, ettd nykyisen vuokrakehityksen takia
Helsingissé tulisi selvittdd mahdollisuus ottaa kayttdon vuokrajarru, joka voisi erimerkiksi rajoittaa
vuokran korotuksia joka toiseen vuoteen tai rajata maksimikorotuksen indeksiin. Tdmén lausunnon
tarkoituksena on esittdd taloustieteelliseen tutkimustietoon perustuvia argumentteja vuokrasaantelyn

todennidkdsisista kokonaisvaikutuksista.

Vuokrasiintelyn kokonaisvaikutukset tutkimustiedon valossa

Taloustieteellinen tutkimuskirjallisuus on pdéasiassa yksimielinen siitd, ettd kaikenlainen vuokrien
sddantely on tehoton tapa puuttua vuokramarkkinoiden ongelmiin. Yleensd vuokrasdintelylla
tdhditddn vuokrien nousupaineiden hillitsemiseen ja alempaan vuokratasoon ja vuokrien nousu
saattaakin hidastua sddantelyn vaikutuksesta lyhyelld aikavélilld. Vuokrasdéntely vaikuttaa itse
vuokratason lisdksi myos vahvasti vuokranantajien kannustimiin pitkélld aikavélilld. Pitkdn
aikavilin vaikutusten takia vuokrasddntely voikin aiheuttaa useita ongelmia vuokramarkkinoille ja
vuokralaisille, vaikka kyseiselld instrumentilla pyritdén parantamaan vuokralaisten asemaa.
Tutkimustiedon valossa vuokrasééntelylld on todennékdisesti vaikutusta mm. seuraaviin seikkoihin

pitkélla aikavélilla:

1. Vuokra-asuntojen hinnat muodostuvat markkinahintoja alhaisemmiksi, jolloin ndiden
kysynté ylittda tarjonnan. Y likysynnén takia on hyvin todennikoisti, ettd vuokra-asunnoille
muodostuu jonkinlaiset laittomat markkinat. Ylikysynnén takia asuntoja ei my9skéaén riitd
kaikille, minké takia asuntojen vélitykseen tiytyy perustaa jonkinlainen jakamis- tai
jonotusjdrjestelmd. Esimerkiksi Ruotsin sdénnellyilld vuokramarkkinoilla ylikysynnin

ongelmat ovat huomattavia ja asuntojonot useiden vuosien, jopa vuosikymmenten mittaisia.



Vuokra-asuntokannan arvo laskee (ks. esim. Early & Phelps 1999). Tama voi johtaa siihen,
ettd vuokra-asuntojen omistajat pyrkivat siirtdmdin asumiskéytossi olevia vuokrakohteita
kaupalliseen kdytt6on tai myymédin ndmad, jolloin vuokra-asuntojen tarjonta pienenee. Tama

pahentaa ylikysynnédn ongelmia.

Vuokra-asuntokannan kunto heikkenee kun vuokranantajilta vieddin mahdollisuus vierittia
remontointi ja kunnossapitokustannukset vuokralaisille (ks. esim. Sims 2007). [lman
kannustimia remontointiin ja kunnossapitoon vuokranantajat pyrkiviat minimoimaan vuokra-

asuntojen kunnossapitokustannukset.

Tulevaisuudessa rakennettavien vuokrakohteiden tuotto-odotus laskee miké voi johtaa
sithen, ettd uusia vuokrakohteita rakennetaan entistd vihemmaén (ks. esim. McFarlane 2003).

Vuokrarakentamisen taantuminen vahvistaa ylikysynnén ongelmia.

Vuokrasdantelyn takia vuokra-asuntojen allokaatio voi olla tehotonta, kun asukkaat jaavét
sadnneltyyn asuntoon vaikka heidén asuntotarpeensa muuttuisi (ks. esim. Glaeser & Luttmer
2003). Tdma voi johtua siitd, ettd yleensd vuokrasddntelyssd vanhat vuokrasopimukset ovat
uusia edullisempia. Toisaalta voi myds olla niin, ettd ylikysynnén takia sopivampaa asuntoa

ei ole tarjolla.

Vuokrasédéntelylld voi olla my6s suuri tulonjaollinen vaikutus. Lyytikdinen 2006
tutkimustulokset osoittavat, ettd Suomessa vuokrasdintely aiheutti merkittdvén tulonsiirron
vuokranantajilta vuokralaiskotitalouksille. Tutkimus lisdksi osoittaa, ettd vuokrasédéntely oli
hyvin tehoton keino tasata tuloja. Vuokralaisten kokemat hyddyt olivat liikkakysynnén
luomien kulutusrakenteen vinoumien takia huomattavasti alhaisempia kuin vuokranantajien

tappiot.



Vuokrasiintely Suomessa

Suomessa vapaarahoitteisten asuntojen vuokratason siéntely purettiin vaiheittain vuosina 1992 ja
1995, jonka jdlkeen vuokrat nousivat voimakkaasti. Vuokrien nousu séédntelyn pdétyttya ei
kuitenkaan riitd todistamaan, ettd sdéntely olisi ollut tehokasta. Téssdkin tapauksessa
vuokramarkkinoita tulee tarkastella pelkkid vuokratasoja laajemmin. Suomessakin on niyttoa siitd,
ettd vuokrasdéntelylld oli todenndkdisesti negatiivinen vaikutus vuokra-asuntojen tarjontaan.
Yksityisten vuokra-asuntojen mdérd vaheni ldhes 50 prosentilla vuosien 1970 ja 1990 vililld kun
vuokrasédéntely oli voimassa (ks. esim. Lyytikdinen 2006). Vastaavasti vuokra-asuntojen méérit
kasvoivat huomattavasti sdéintelyn paétyttyd ja ovat pysyneet kasvu-uralla tdmén jalkeenkin. Néin
ollen onkin todenndkdistd, ettd suuri osa vuokrien noususta johtuukin sadntelyn aiheuttamasta

kroonisesta tarjontapulasta ja vain osittain itse sddntely purkautumisesta.

Saksan ja Irlannin vuokrajarru

Saksassa ja Irlannissa on hiljattain otettu kéyttoon vuokrasdéntely vuokrien nousun hillitsemiseksi.
Tédma “vuokrajarruksi” -kutsuttu siéntely on toteutettu ndissd maissa hieman eri tavalla. Saksassa
vuokria pyritddn jarruttamaan lailla, jonka perusteella vuokrien korotuksiin voidaan asettaa katto
sellaisilla alueilla, joilla vuokra-asuntojen kysyntd on korkeaa. Vastaavasti Irlannissa vuokrien
nousua pyritdén hillitsemiin lakimuutoksella, joka sallii vuokrien korotukset vain joka toinen

VUOSI.

Vuokrajarrut ovat olleet voimassa Saksassa ja Irlannissa vasta niin vdhén aikaa, ettd sdéntelyn
aiheuttamia pitkdn aikavélin vaikutuksia ei voida vield uskottavasti arvioida. Néin ollen Saksan ja
Irlannin kokemuksia ei voida vield kdyttda vuokrajarrun kokonaisvaikutuksen arvioinnissa.
Toisaalta, arviot vuokrajarrun lyhyen aikavélin hyddyistdkadn, eli hintojen nousua hidastavasta
vaikutuksesta eivat ole itsestddn selvid. Kholodin et. al. 2016 osoittavat tutkimuksessaan, etta
Saksassa heindkuussa 2015 kdyttdonotetulla vuokrajarrulla ei ollut vaikutusta nousevaan

vuokratrendiin vaan kyseinen sddntely on jopa kiithdyttdnyt vuokrien nousua joillakin alueilla.



Yhteenveto

Vuokraséddntely vaikuttaa asuntomarkkinoihin hyvin laaja-alaisesti, minka takia vuokrasédntelyn
kokonaisvaikutuksia on hyvin vaikea arvioida uskottavasti. Erindiset teoreettiset ja empiiriset
tutkimukset ovat kuitenkin osoittaneet, ettd vuokrien sédntely todenndkdisesti johtaa pitkalla
aikavililld vuokramarkkinoiden ongelmiin eikd vuokrien sddntely ole tehokas keino vuokrien

laskemiseksi.

Pitkalld aikavélilla asuntojen vuokrien ja hintojen tason miérda lopulta kysynnén ja tarjonnan
vélinen suhde, minka takia padkaupunkiseudun krooninen asuntopula on todennikdisin syy
korkeiden asumiskustannusten taustalla. Tehokas tapa asukaskustannusten nousun ehkéisemiseksi
onkin asuntotarjonnan lisddminen. Asuntotarjonnan kasvattamisen tulee olla pitkédjénteistd, jotta
vuosia jalkeenjddnyt asuntotarjonta saataisiin paremmin vastaamaan asuntojen kysyntéa

padkaupunkiseudulla.
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