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Alkusanat

Oma asunto on useimmille kotitalouksille elimin suurin ja tirkein in-
vestointi. Asunnon osto sitoo vuosiksi eteenpiiin oleellisen osan Kkotita-
louksien tuloista. Vapaarahoitteisten asuntojen markkinoilla toimiva jou-
tuu asettamaan my3Js oman taloutensa alttiiksi markkinavoimille. Kar-
vaat kokemukset ovat viime aikoina opettaneet monelle asuntokauppaan
ryhtyneelle, miti kasvanut riski merkitsee.

Asuntorakentaminen ja asuntojen hinnat ovat viime vuosina olleet sel-
keimpid suhdannemittareita. Niiden kehityskaareen on latautunut kuva
kotttalouksien taloudellisten resurssien ja tulevaisuudenuskon kehityk-
sestii.

Suurin osa suomalaisista eldd kuitenkin asunnossa, jonka perustuksia ei-
- - - . . ass . . 4

viit markkinavoimat heiluttele. Kasvava osa keski-ikiisisti on velkansa

maksanut ja eléid kohtuukustannuksin hyvitasoisessa asunnossa.

Samanaikaisesti epivarmat markkinat etsivit uusia toimintamuotoja. Ta-
loudellisten riskien minimointi on tuonut uutta voimaa vuokramark-
kinoille. Lisdintynyt tarjonta on pitinyt vuokratason kohtuullisena.

Koti — Talous — Asuntomarkkinat -tutkimus luo kokonaiskuvan viime
vuosikymmenen puolivilissd alkaneesta muutoksesta, joka on ravistellut
koko asuntohuoltojirjestelmddmme. Tutkimus tuo esiin kehityspiirteiti
ja trendejd, jotka leimaavat lihitulevaisuutta ja odottavat ratkaisuaan
1990-luvun asuntopolitiikassa. Samalla se antaa mittakaavaa kriiseille ja
niiden ratkaisumahdollisuuksille.

Asuntohallitus on rahoittanut tutkimusta myntimilliin asuntotutkimus-
mdiirirahalla.

Tutkimusta valvovassa seurantaryhmissii on ollut puheenjohtajana tutki-
ja Keijo Tanner (asuntohallitus). Muina jisenini ovat olleet ylitarkastaja
Markku Tahvanainen (ympéristoministerio), tutkija Pdivi Timonen (Ku-
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luttajatutkimuskeskus) ja tilastojohtaja Hilkka Vihavainen (Tilastokes-
kus).

Tutkimuksen ovat tehneet yliaktuaari Antti Siikanen ja suunnittelija
Ari Tyrkkd. Julkaisun toimittamista on avustanut aktuaari Elina Asp-

blad - Huohvanainen. Julkaisun ulkoasun ja taiton on viimeistellyt tilas-
tonlaatija Pdivi Seppali.

Helsingissii elokuussa 1993

Hilkka Vihavainen
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1.1.

Johdanto

Suomalainen asumismalli

Eris ruotsalainen kollega tiukkasi muutama vuosi sitten, miksi me suo-
malaiset olemme niin kummallisen kiinnostuneita ihmisten asumis-
menoista ja asumismenojen mittaamisesta. Ruotsalaisen mielestd jokai-
nen talous voi piittii omien mieltymystensi mukaan paljonko haluaa
investoida asumiseensa ja mink#laisen asumismuodon valitsee. Kotita-
louden tulot ovat tietysti rajoittava tekiji, mutta lihes jokaiselle 10ytyy
silti useita asumisvaihtoehtoja tulotasonsa perusteella.

Vaikka lahdentakaisen kollegan nikokulma tuntui etdiselti (ja suoras-
taan ihanteelliselta ja naivilta), siini oli vahva loogisuus. Niin juuri
asuntomarkkinoiden tulisikin toimia: tarjota useita asumisvaihtoehtoja
eri elimintilanteissa oleville ihmisille ja talouksille. Joustavia asunto-
markkinoita tukisivat toimivat rahoitusmarkkinat, jotka nekin tarjoaisi-
vat erilaisia toimintamalleja. Yhteiskunnan tuki avartaisi omalta osaltaan
valintamahdollisuuksia.

Miti pitemmille ajatusta kehitteli mielessiiin, sitd etifimmille se tuntui
lipuvan arkipdivisti. Thannetilassa markkinoiden tulisi joustaa ihmisen
elamintilanteiden ja tarpeiden (jopa mielihalujen) mukaisesti. Kidytin-
ndssii kuitenkin useimpien on ainakin jossakin vaiheessa tyydyttivi
standardiratkaisuihin ja sovitettava eliminsi ulkoapiin annettuihin raa-
meihin.

Asumisen raamit merkitseviit Suomessa rajallisia asumisvaihtoehtoja.
Vilttimittomien asumistarpeiden tyydyttiminen johdattaa useimmat
asunnon omistajiksi. Suppea ja rakenteeltaan yksipuolinen vuokra-asun-
tokanta ei tarjoa tasavertaista vaihtoehtoa omistusasumiselle. Muut mah-
dollisuudet asumismuodon valintaan ovat olleet rajoitetumpia (esim. Hi-
tas, ARAVA) tai ne ovat ainakin toistaiseksi olleet merkityksettOmii
(esim. asumisoikeusasuminen).
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Omistusasuntoa havittelevalle markkinat tarjoavat monipuolisempia
vaihtoehtoja. Valintoja karsii ja ohjaa kuitenkin asuntorahoituksen rajal-
lisuus (1980-luvun loppua lukuunottamatta). Etukiteissiiistiminen ja ly-
hyet laina-ajat ovat tavallisesti luoneet tiukat raamit asunnonomistajan
taloudelle.

Kovan rahan asuntomarkkinoilla kysynti ohjaa tarjontaa. Toteutunut ky-
syntil ei ole kuitenkaan suoraan johdettavissa asunnonostajien mieliha-
luista. Se kuvastaa paljolti niitdi valintoja, joihin asunnonostajan on pii-
dyttivi omien taloudellisten resurssiensa ja asuntorahoituksen tarjoami-
en ehtojen puitteissa. Suomessa kysytdin ja rakennetaan
poikkeuksellisen paljon pienid asuntoja. Timi ei merkitse siti, etti suo-
malaiset olisivat erityisen mieltyneitd muita maita ahtaampaan asumi-
seen. Asumisviljyys on vain se tekiji, jonka avulla tasapainotetaan omi-
en resurssien ja tarjolla olevan rahoituksen vilinen ristiriita.

Tavallisia fraaseja suomalaisessa asuntopolitiikassa ovat asumisen pak-
ko ja asunnonomistamisen pakko. Useimmat asunnonomistajat (tai
asunnonomistajiksi haluavat) ovat kuitenkin sisdistineet timén yhdistel-
min syvillisesti: Pakkoa ja mydtisyntyistd tavoitetta on kdytinnossi
vaikea erottaa toisistaan.

Pakkoon liittyvi ajattelutapa tuntuu kylld liheiseltd silloin, kun tarkaste-
lee sitii normilabyrinttid, johon yhteiskunnan tarjoamaan tukeen turvau-
tuva asunnontarvitsija joutuu usein sukeltamaan. Tissikin tapauksessa
on kyse valintamahdollisuuksien rajoittamisesta ja tarpeiden pukemises-
ta valmiiksi annettuihin vaihtoehtoihin (vaihtoehtokin tuntuu sitloin lii-
oittelulta, jos niitd on tarjolla vain yksi).

Rajoitetut tai rajalliset markkinat merkitseviit valintavaihtoehtojen sup-
peutta. Se merkitsee myds sité, etti useimpien on tyydyttivi standardi-
ratkaisuihin eri elimintilanteissaan. ‘‘Asumisuraa” on usein pidetty lii-
an pelkistettynd ja ulkoapidin annettuna ilmauksena ihmisten asumisva-
linnoille. Tavallisesti asuminen ei noudata mitiifin etukiteen suunniteltua
uraa, vaan on paljolti satunnaista. Kiiytdnndssd asumisura on kuitenkin
toimiva ilmaisu. Se kuvaa standardiratkaisuin etenevii valintoja rajallis-
ten asumisvaihtoehtojen vililli.

Rahoitusmarkkinoiden vapautuminen 1980-luvun lopussa kasvatti valin-
tamahdollisuuksia omistusasuntomarkkinoilla. Kasvavat tulo-odotukset
ja hyvi tyollisyystilanne helpottivat omien resurssien asettamia rajoituk-
sia. Vuosikausiksi kahlehdittu kysynti osoitti voimansa. Seuraukset tie-
diimme.
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1.2.

Onnettomasta lopusta voi tuskin syyttifi asunnonostajia. Kerskakulutus
on suhteellinen kisite. Suomessa hyvin harva asunnonostaja piési niin
pitkidlle. Nuoripari, joka asuntoa ostaessaan huomioi tulevan tilantar-
peensa, toimi ainoastaan rationaalisesti.

Asuminen on niité elinolojen alueita, joilla suomalaisen yhteiskuntapoli-
tiikkan katsotaan pahimmin epdonnistuneen. Synkki uutisointi antaa kui-
tenkin liian yksipuolisen kuvan maamme asumisoloista. Tadmin tutki-
muksen mukaan puolet talouksista asuu vihintifinkin hyvin kaikkien
kiiytettyjen mittareiden avulla arvioituna. Tdmi merkitsee kohtuuhintais-
ta ja vithintiin kohtuullisen viiljidi asumista hyvin varustetussa asunnos-
sa. Kaikkien ominaisuuksien mukaan huonosti asuvia on maassamme
hyvin pieni joukko.

Asuntomarkkinat ja asumismenot

Téssd tutkimuksessa selvitetdiin asuntomarkkinoiden ja kotitalouksien
taloudellisen toiminnan yhteyksidl. Ajallisesti tutkimus painottuu 1980-
luvun loppuun ja 1990-luvun alkuun.

Koska asuntomarkkinat ovat kiinteésti sidoksissa taloudellisiin suhdan-
teisiin ja rahoitusmarkkinoiden toimintaan, kiytetdin tutkimuksessa run-
saasti tilaa my0s timén taustan hahmottamiseen, Tarkastelun polttopis-
teessii on erityisesti se muutos, joka viime vuosina on koettu.

Tutkimuksen lihtSkohta on yleisissi ilmidissd ja makrotasolla. Kuvaus
etenee mikrotasolle, jolla tarkastellaan kotitalouksien toimintaa ja so-
peutumista asuntomarkkinoilla.

Tutkimuksen toisessa luvussa tarkastellaan asuntomarkkinoiden toimin-
taa ja rakennetta yleiselld tasolla. Erityisti huomiota kiinnitetiiin suoma-
laisten asuntomarkkinoiden ominaispiirteisiin.

Kolmannessa luvussa hahmotellaan suomalaista asunnon hankintamallia
ja asumisuran etenemisti elinvaiheittain,

Tutkimuksen neljds luku muodostaa laajan jakson. Siind kuvataan ta-
loudessa ja rahoitusmarkkinoilla tapahtuneita muutoksia 1980-luvun
puolivilisti 1990-luvun alkuun. Samassa yhteydessi tarkastellaan asun-
totuotannon ja asuntojen hintojen kehitysti. Lukuun liittyy myos demo-
grafisia muutoksia kuvaava osuus.

8 Tilastokeskus %



Tutkimuksen viidennessd luvussa vertaillaan suomalaisen asuntorahoi-
tussysteemin toimintaa muissa maissa toteutettuihin ratkaisuihin. Samas-
sa yhteydessd tarkastellaan kotitalouksien velkaantumista 1980-luvun
lopussa ja 1990-luvun alussa.

Luku kuusi keskittyy laajasti kuvaamaan kotitalouksien asumismenojen
tasoa ja jakautumista. Tarkastelussa kiinnitetdin erityistd huomiota asu-
mismenoeroihin alueiden, elinvaiheiden ja asumistapojen vililld. Erik-
seen tutkitaan ensiasunnonostajien ja asunnonvaihtajien asumismenojen
Jjakautumista.

Luvussa seitsemin tarkastellaan sitd, paljonko rahaa kotitalouksille jii
kaytettiiviksi muuhun kulutukseen asumismenojen maksamisen jilkeen.

Luvussa kahdeksan laajennetaan analyysia tarkastelemalla yhteiskunnan
osallistumista asumismenoerojen tasoittamiseen. Luvussa tutkitaan asu-
misen tuen vaikutusta asumismenoihin.

Yhdeksinnessid luvussa yhdistetiilin kotitalouksien asumismenorasitusta -
kuvaavat normit muihin asuinoloja kuvaaviin indikaattoreihin. Pyrki-

myksenid on kuvata asumisen ongelmien jakautumista ja kasautumista

eri eldminvaiheissa.

Kymmenennessi luvussa kootaan yhteen keskeiset tulokset ja arvioi-
daan, mitd johtopditoksid niistd tulisi vetid.

Julkaisun liiteosassa on tarkasteltu asumismenojen tilastointitapaan liit-
tyvid ongelmia. Liiteosassa on mukana julkaisua tiydentivi kuvio- ja
taulukko-osa.

Julkaisun tiedot perustuvat pidasiassa tuoreimpiin saatavissa oleviin ti-
lastoihin. Suurin osa tiedoista on tuotettu erityisesti timin tutkimuksen
tarpeisiin. Perusaineistoina ovat tillgin olleet kotitaloustiedustelut 1985
ja 1990 sekii Tilastokeskuksen lamatutkimus, joka tehtiin keviilld 1992.
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2.

2.1.

Asuntomarkkinat —
toiminta ja rakenne

Asumisen erityispiirteita

Asunnolla ja asumisella on ominaisuuksia, jotka yhdistelmineen tekevit
asuntomarkkinoiden toiminnan moniulotteiseksi. Harsman ja Quigley
(1991) luettelevat viisi erityispiirrettd, jotka erottavat asunnon muista ta-
loudellisista hyddykkeisti.

- Ensinnikin asuntojen tuotanto on pitkdaikainen prosessi, joka vaatii
suuria investointeja. Asuntojen tuotantoa ja tuotannon tarvetta on
vaikea ennustaa. Asunonkysyjien on hankalaa arvioida markkinoilla
tehtivien valintojen hy&tyjd ja haittoja. Samoin asunnontarjoajien on
vaikea ennakoida kysynnin muutoksia ja niiden vaikutuksia.

 Toiseksi asuminen ja asunto ovat aina sidoksissa paikkaan: Asumis-
valinnat ovat samalla naapureiden, tydmatkojen ja palveluiden va-
lintoja.

» Kolmanneksi asuntojen tuotanto ja hankinta on kallista. Asunnon
osto edellyttid lihes aina lainanottoa. Asunto on usein suurin han-
kinta, minki kotitalous tekee eldmiinsi aikana.

» Neljinneksi asuntojen elinkaari on pitkd. Uustuotanto muodostaa
vain pienen osan asuntopalvelusten kokonaistarjonnasta. Uustuotan-
to on haavoittuvainen kysynniin muutoksille. Pitkd elinkaari merkit-
see myds sitd, etti asuntoinvestoinnit vaikuttavat kauan fyysisessi
ympéristossi.

+ Viidenneksi asunto on vilttimittdmyys normaalia elimii eliville
tai sitd haluavalle ihmiselle.

Asumisen moniulotteisuudesta ja sidonnaisuudesta paikkaan seuraa, ettii
kaupankiiynti asuntomarkkinoilla on kallista. Kuluttajan on arvioitava
vaihtoehtoja, jotka koskevat rahoitusta ja fyysisid kustannuksia. Rahoi-
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2.2.

tus sisiltid kiytetyn ajan ja asunnonhankinnan kustannukset. Fyysiset
kustannukset saattavat olla naapuruussuhteiden ja koulujen seki muiden
palveluiden menetyksid (Hidrsman & Quigley 1991, 2 - 3.)

Asuntomarkkinoiden piirteita

Asuntomarkkinoiden toiminta noudattaa pédpiirteissiin taloudellisia
suhdanteita. Asuntoinvestoinnit toteutuvat tosin useimmiten viiveelld
muihin investointeihin verrattuna, joissakin tapauksissa jopa suhdantei-
den vastaisesti.

Asuntomarkkinat ovat aina alueellisia. Alueiden perusrakenteet, kuten
elinkeino-, tuotanto-, viiestd- ja yhdyskuntarakenteet midrittavit asunto-
markkinoita. Voimakkaimmin asuntomarkkinat ovat yhteydessi kaupun-
kimaisten alueiden tyomarkkinoihin (Duncan & Barlow 1991, 197).
Kaupungeissa asuntomarkkinat syntyviit erillisten kysyjé- ja tarjoajaryh-
mien vuorovaikutuksesta. Maaseudulla omatoimisen ja yleishyddyllisen
rakentamisen osuus saattaa olla hyvin merkittivd. Asuntomarkkinat ei-
viit tilloin muodostu samalaisiksi kuin kaupungeissa (ks. Juntto 1990,
44 - 45).

Asuntojen tarjonta sopeutuu hitaasti muuttuviin markkinaoloihin. Tar-
jonnan jaykkyys johtuu pidasiassa asuntojen erityispiirteistd: kiinteidstd
sijainnista, pitkdstd tuotantoprosessista ja korkeista pidiomakustannuk-
sista. Pitkdlld aikavililld tarjonnan tulisi sopeutua (tiydellisesti) kysyn-
nin muutoksiin (Woodward 1991, 532 - 533). Markkinoiden virheelli-
nen ohjaus ja silitely saattavat vaikeuttaa sopeutumista.

Asuntojen kysynnin ja tarjonnan tasapainoon vaikuttavat seki kotita-
louksien ominaisuudet (mikrotason tekijit) ettd institutionaaliset (makro-
tason) tekijit. Markkinoiden tila mifriytyy niiden tekijéiden vaikutus-
suhteista.

Kotitalouksien ominaisuuksista merkittivimpid ovat méiri ja rakenne.
Niiden muutokset heijastuvat vilittomésti tai pienelld viiveelld asuntojen
kysyntiin. Institutionaalisista tekijoisti tirkein on asuntorahoitus, jonka
merkitys korostuu omistusasuntovaltaisilla markkinoilla. Rahan saanti ja
hinta sditelevit seki kysyntid ettd tarjontaa.

Tilastokeskus m 11



2.3. Suomalaiset asuntomarkkinat

Asuntomarkkinoidemme rakenne on muovautunut varsin lyhyessi ajas-
sa. Suomi teollistui ja kaupungistui myohéin, mutta sitikin nopeammin
ja voimakkaammin. Yhteiskunnan perusrakenteisiin yltineet prosessit
muuttivat myds asumista ja asuntomarkkinoita.

Suomalaiset asuntomarkkinat ovat korostetun omistusasuntovaltaiset.
Timd markkinoiden ominaisuus edellyttiisi toimivaa asuntorahoitusjir-
jestelmai. Asuntorahoitusjirjestelmdmme on kuitenkin hyvin kehittymi-
ton (Salo 1988, 177). Pankit vilittdvit noin kaksi kolmasosaa kaikista
asuntoluotoista. Pelkistidn asuntoluototukseen keskittyvid pankkeja
meilli ei ole, vaan yleispankit huolehtivat asuntojen rahoituksesta.

Asuntojen kysynnin ja tarjonnan ajoittain heikko kohtaaminen on tyy-
pillistii suomalaisille asuntomarkkinoille. Markkinoiden volatiliteetti on
yleistii erityisesti silloin, kun kysynniin osuus potentiaalisesta tarjonnasta
on pieni, kuten juuri asuntomarkkinoilla (Ball 1983, 315). Markkinoiden
tasapainottomuus vaihtelee alueittain. Ongelmat kérjistyviit sdinnollises-
ti samoilla (ruuhka-)alueilla. Markkinoiden tasapainottomuuus heijastuu
ennen kaikkea asuntojen hintoihin. Hintojen nousu puolestaan heijastuu
rakennuskustannuksiin ja vuokriin.

Viesto-, elinkeino-, yhdyskunta- yms. rakenteet jdsentivit kunkin alu-
een asumista omalla tavallaan. Asuntomarkkinat médrittyviit siten eri ta-
voin kaupungeissa ja maaseudulla eiviitki ole yhtendisid eri kuntamuo-
tojenkaan sisilld. Asuntomarkkinoiden toiminta on korostunut vuoroin
kaupungeissa, vuoroin maaseudulla. Timi on johtunut sekd markkinoi-
den itseniiisesti toiminnasta ettd niiden siitel ysti.

Kaupunkien ja maaseudun asuntomarkkinat eriytyivit elinkeinoraken-
teen muuttuessa 1960- ja 1970-luvuilla. Kaupungistumisen myotd nuo-
ret muuttivat yhi useammin keskuksiin. Tdmi puolestaan lisisi mm.
avio- ja avoliittojen miirid. Kun reaaliansiot nousivat samanaikaisesti,
lisdfintyi asuntojen kysynti. Kasvanut kysynti edellytti asuntojen tuotan-
non lisiysti.

Asuntomarkkinoidemme historiassa on selviid syklisyyttd. Ulkoiset sho-
kit ovat kiirjistineet markkinoiden tasapainottomuutta. Ensimmiinen
maailmansota, suuri talouslama, toinen maailmansota, muutto kaupun-
keihin 1960- ja 1970-luvuilla, rahamarkkinoiden vapautuminen ja siti
seurannut lama ovat jdsentineet asuntomarkkinoitamme tilld -vuosisa-
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2.4.

24.1.

dalla. Niiden taitekohtien viliin jiii ajanjaksoja, jolloin markkinat ovat
ainakin osittain tasapainottuneet.

Omistusasumisen dominanssi jéykistii markkinoita. Tarjonta ei pysty
joustavasti sopeutumaan kysynnin muutoksiin. Omistusasuntomarkkinat
reagoivat herkiisti rahoitusmarkkinoiden muutoksiin. Vuokra-asuntojen
puute siirtdd kysyntid omistusasuntomarkkinoille (esim. Salo 1990,
216). Samalla vuokra-asuntojen vihyys estifi mm. vieston alueellista
liikkkuvuutta. Voimakas kysynti omistusasuntomarkkinoilla nostaa puo-
lestaan asuntojen hintoja.

Asuntomarkkinoiden rakenteet

Asuntomarkkinoiden toimintaan vaikuttavat edelli tarkasteltujen ilmisi-
den lisiksi erdiit rakenteelliset tekijit. Tillaisia ovat:
» asuntomarkkinoiden kokonaisuuden muotoutuminen osamarkkinois-
ta
« asuntojen kysynnin midrittyminen demograafisten ja taloudellisten
tekijoiden ohjaamina
+ tarjonnan muodostuminen kannasta vapautuvista asunnoista ja uus-
tuotannosta
» markkinoiden tasapainotekijit.

Osamarkkinat

Asuntomarkkinat muodostuvat segmenteisti 1. osamarkkinoista. Osa-
markkinat ovat osittain pédllekkiisid ja hierarkkisesti jirjestiytyneiti.
Ylimmilld tasollaan markkinat jakautuvat aina alueellisiin osamark-
kinoihin. Ne voidaan ryhmitelli omistus- ja vuokra-asuntomarkkinoihin.
Ja edelleen hierarkiassa alaspdin mentiessi markkinoita voidaan lohkoa
rahoituslihteittdin. Tdmin jilkeen voidaan vield tehdi asuntojen ominai-
suuksien mukaisia ryhmittelyji.

Myds osamarkkinoiden vililli on vuorovaikutusta: Markkinoiden toi-
minta on riippuvaista toisten osamarkkinoiden toiminnasta. Tdysin riip-
pumattomia, irrallisia markkinoita ei ole. Tillaisessa vuorovaikutuksessa
markkinoiden muutokset heijastuvat ennen pitkii muille (kaikille) osa-
markkinoille (Skumik ja Summa 1978, 13).
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2.4.2.

Osamarkkinoiden viliset kytkenniit paljastuvat konkreettisesti mikro-
tasolla. Osamarkkinoilta toisille muutettaessa niiden vilisten kytkento-
jen tiytyy toimia. Tamiin lisiksi muutolle tiytyy olla olemassa tietyt
edellytykset. Ainakin kahden ehdon tulee tiyttyd: Ensinnikin muuttajien
on preferoitava tietyn tyyppisii asuntoja. Toiseksi muuton kohteena ole-
villa markkinoilla tiytyy olla vastaanottokykyi, preferensseji vastaavia
asuntoja.

Osamarkkinoiden vilisistii kytkenndistd erottuu kolme keskeisté piirret-
té:

+ Segmentoituminen tarkoittaa eri osamarkkinoilla olevien asuntojen
jaottelua tason mukaan. Alemmalta tasolta ylospéin siirtyviit muutta-
jat kohtaavat useita rajoitteita. Ylhéiltd alaspiin siirtyviit tavallisesti
vain vanhukset.

» Korvaavuus on osamarkkinoiden vilisti siirtymistii, joka aiheutuu
jostakin muusta syystd kuin muuttuneista tarpeista tai asumiskyvys-
td. Muutot tapahtuvat usein ldheisten osamarkkinoiden ja saman-
tyyppisten asuntojen vililli.

« Dominanssi tarkoittaa osamarkkinoiden sisiisti hierarkiaa, joka pe-
rustuu asuntojen, kokoon, tasoon yms. (Hooimeijer & Magnusson
1989, 34 - 43))

Suomalaisilla asuntomarkkinoilla voidaan havaita lukkiutumista osa-
markkinoille. Vuokra-asuntojen vihyys saattaa estid muuton alueellisten
osamarkkinoiden vililld. Arava- ja hitas-asuntojen siddelty jilleen-
myynti hillitsee siirtymisti muille omistusasuntomarkkinoille (Laakso &
Loikkanen 1992, 7.) Myds asuntojen hinnat ja korkea korkotaso voivat
johtaa osamarkkinoille lukkiutumiseen.

Asuntojen kysynta

Kotitalouksien miéirin, rakenteen ja liikkuvuuden vaihtelut heijastuvat
asuntojen kysyntdin. Viestdllisten tekijoiden ohella taloudelliset tekijit
peilautuvat asuntomarkkinoille. Asuntojen kysyntid muokkaavat mm.
kotitalouksien maksukyvyn ja preferenssien kehitys seki asuntojen hin-
nat ja korkotaso. My®6s yhteiskunnan tarjoamalla tuella on oleellinen
merkitys asuntojen kysynnéin kehitykselle.

Asuntojen kokonaiskysynti syntyy osamarkkinoitten summana. Koko-
naiskysynnin suuruus riippuu siitd, miten kotitalouksien kulutuskiyttiy-
tyminen painottuu tietyssi hinta-, tulo-, ja korkotilanteessa asuntojen
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kysynniksi. Kokonaiskysynnin kehitys riippuu puolestaan siitd, miten
kotitaloudet reagoivat hinta- ja tulomuutoksiin (hinta- ja tulojoustot).
(Lindstrom 1966, 15.)

Asuntojen kysyntikehitys voidaan jaotella seuraavasti:

< potentiaalinen kysynti
« efektiivinen kysynti
« efektiivinen lisikysyntd

Potentiaalinen kysyntd on kaiken aikaa olemassa olevaa (latenttia) ky-
syntii, joka ei vilttimitti ilmene aktiivisena asuntojen kysyntini. Efek-
tiivinen (maksukykyinen) kysynti on taloudellisiin resursseihin suh-
teutettua asunnontarvetta. Asuntojen potentiaalinen kysyntd kehittyy
yleensi melko tasaisesti. Muuttoliikkeen seurauksena potentiaalinen ky-
synti voi tosin vaihdella suuresti alueittain. (Skumik ja Summa 1978,
14.)

Tulotason ja jakautumisen muutokset ovat usein helposti ennakoitavissa.
Ne aiheuttavat harvoin &killisii muutoksia potentiaalisessa kysynnissi.
Suomen asuntomarkkinoiden historiassa on ollut ajanjaksoja, jolloin al-
hainen tulotaso ja sen kehitys on kahlinnut asuntojen kysyntii (1950-tu-
ku). Toisaalta riped tulotason kohoaminen on saattanut purkautua yli-
kysyntind (1970-luku) (Skumik ja Summa 1978, 11). Asuntojen yli-
kysyntd 1980-luvun lopulla johtui myds osaltaan tulotason noususta.

Efektiivinen kysyntd edellyttid potentiaalista kysyntdi. Erityisesti en-
siasunnon hankkimiseen tarvitaan Suomessa yleensi runsaasti pidiomaa.
Omistusasuntojen suosiosta johtuen efektiivisen kysynnién vaihtelut riip-
puvat lainarahoituksen saatavuudesta ja lainachdoista. Niiden muutokset
saattavat aiheuttaa voimakkaita efektiivisen kysynnin purkauksia. Yli-
kysyntid on usein pyritty rajoittamaan nostamalla korkotasoa ja vaikeut-
tamalla lainarahan saantia. Timi kuitenkin vaikuttaa juuri asuntojen
hintojen ja tuotantomiirien sykliseen vaihteluun.

Efektiivinen lisikysyntd purkautuu silloin, kun efektiivinen kysynti tie-
tyilld osamarkkinoilla ylittdd asuntokannasta vapautuvan tarjonnan. Niin
tapahtuu esim. kotitalouksien siirtyessi vuokra-asuntomarkkinoilta
omistusasuntomarkkinoille tai alueellisilta osamarkkinoilta toisille.(ks.
tarkemmin Skumik ja Summa 1978, 14.) Efektiivisti lisikysyntia esiin-
tyy alueellisesti voimakkaiden viestdmuutosten ja talouden shokkien
yhteydessi.
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2.4.3 Asuntojen tarjonta

Asuntojen kysynti tyydytetdiin asuntokannasta vapautuvilla asunnoilla
ja uustuotannolla. Asuntojen perusparannus, laajennus sekii tyhjien
asuntojen kiyttoonotto lisdidviit asuntojen tarjontaa ilman uustuotantoa.
Asuntojen poistuma pienentiid asuntokannan osuutta tarjonnasta. Suurin
osa tarjonnasta on asuntokannasta vapautuvia asuntoja. Uustuotannon
osuus asuntokannasta on Suomessa vain joitakin prosentteja.

Asuntojen tarjonta on alueellista, koska asuntoja ei voida siirtéii paikasta
toiseen. Omistus- ja vuokra-asuntojen tarjonta muodostavat omat koko-
naisuutensa. Osamarkkinoiden vuorovaikutuksen seurauksena tarjonnan
muutokset omistusasuntomarkkinoilla heijastuvat vuokra-asuntomark-
kinoille. Hintojen noustessa (lisddntyneen kysynnin seurauksena) omis-
tusasuntojen tarjonta lisddntyy ja (vapaarahoitteisten) vuokra-asuntojen
tarjonta vilhenee. Vihentynyt omistusasuntojen kysynti puolestaan lisdi
tarjontaa vuokra-asuntomarkkinoilla. Niille tulee ainakin miérdajaksi
omistusasuntomarkkinoilla olleita asuntoja.

Asunnon vaihtaja toimii markkinoilla seki asunnon tarjoajana ettd kysy-
jind. Vain uudet ja vuokra-asuntomarkkinoilta tulevat kotitaloudet toi-
mivat omistusasuntomarkkinoilla pelkistdin kysyjind. Suuri osa tarjon-
nasta on asunnonvaihtoja.

Asuntojen tarjontaa miirittéiviit asunnon ja sen tuotantoprosessin omi-
naisuudet. Pitkd kiytt6iki, kiinted sijainti, pitkd tuotantoprosessi ja kor-
keat pididomakustannukset vaikuttavat kysynnin ja tarjonnan vilisiin
suhteisiin. Tarjontaa ohjaavat my0s rakennuttajien, rakentajien ja rahoit-
tajien tuotto-odotukset. Yhteiskunnan tuki, politiikan painopisteet seki
maa-alueiden tarjonta ja kaavoitus vaikuttavat osaltaan tarjontaproses-
siin.

Koska tarjonta on joustamatonta, asuntojen hinnat nousevat kysynnin
lisdiintyessi. Ne tasoittuvat tai jopa laskevat vasta, kun tarjonta muuttuu
joustavaksi. Viivistyneet tarjontareaktiot synnyttivit dynaamisen vaiku-
tusketjun, joka johtaa syklisiin muutoksiin asuntojen hinnoissa ja tuotan-
tomiirissd. Muutokset vaihtelevat ajan, alueen ja esim. urbanisoitu-
misasteen suhteen. (ks. tarkemmin Heikkonen 1971, 77 - 90, 147 - 152;
Skumik & Summa 1978, 15 - 16; Korpinen 1989, 12 - 18.)
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2.4.5.

Asuntojen kysynnan ja tarjonnan kohtaaminen

Asuntojen kysynniin ja tarjonnan kohtaantoon vaikuttaa toisaalta kysyn-
nin muutoksen volyymi ja nopeus ja toisaalta tarjonnan kyky reagoida
kysynnin muutoksiin. Kohtaanto méérittyy aina osamarkkinoittain. Alo-
eellisten asuntomarkkinoiden kohtaanto muodostuu alueella ofevien osa-
markkinoiden kokonaisuudesta. (ks. tarkemmin Siikanen 1992, 46 - 48).
Valtakunnallisella ja alueellisella tasolla kohtaantoa voidaan arvioida
vain osamarkkinoiden sisédisen kohtaannon ja tasapainon kautta. Asunto-
markkinoilla ei ole osamarkkinoiden summana muodostuvaa nettotasa-
painoa.

Markkinoiden tasapainottomuus johtuu yleensi voimakkaasti kasvanees-
ta efektiivisestd kysynniistd. Kun se purkautuu efektiiviseksi lisikysyn-
niksi, eli ylittii olemassa olevasta asuntokannasta vapautuvan tarjon-
nan, syntyy kysynnin ja tarjonnan vilille vihintdin uustuotannon edel-
lyttiman ajan mittainen viive. Tarjonnan viive johtuu usein tySpaikkoja
luovien investointien ja asuntoinvestointien vilisesti eriaikaisuudesta.

Markkinoiden tasapainoa horjuttaa osaltaan kysynnén ja tarjonnan eri-
lainen riippuvuus markkinamekanismista. Kysyntd reagoi herkisti kil-
pailuun ja sen ehtoihin markkinoilla. Tarjonta, erityisesti uustuotanto, on
markkinoiden mekanismeista riippumattomampaa. Tdmi johtuu suurelta
osin asuntotuotannossa olevasta omistuksen ketjuuntumisesta (ks. tar-
kemmin Siikanen 1992, 47 - 48).

Tasapainottomuuden heijastuksia

Tasapainottomuustilanteessa alueellisille osamarkkinoille muodostuu
nopeasti uusia, pienii ja tavallisesti nuoria ruokakuntia. Voimakas efek-
tiivinen kysynti kohdistuu niin pien- ja vuokra-asuntomarkkinoille. Ky-
synnin nousu toimii kumulatiivisena prosessina. Se nostaa pian asunto-
jen hintoja, ensin vanhojen sitten uusien. Hintojen nousu alkaa useimmi-
ten pienisti asunnoista ja siirtyy sitten suurempiin. Vapaarahoitteisia
vuokra-asuntoja myydédin omistusasunnoiksi, kun investoijat pyrkiviit
hyGtyméin hintojen noususta. Tiémé puolestaan siirtid vuokra-asuntojen
kysyntdi aravavuokramarkkinoille. Myos uudet asuntoinvestoinnit li-
sdintyviit.

Asuntojen hintojen nousu aiheuttaa vuokrien ja rakennuskustannusten
nousun lisiiksi hyvin irrationaaliselta vaikuttavan prosessin. Hintojen ko-
hotessa uustuotantoa lisétiin useimmiten selviisti yli kysynnin ja todel-
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2.4.6.

lisen asuntojen tarpeen. Se aiheuttaa tarjonnan viiveen jilkeen voimak-
kaan ylitarjontatilanteen, mikd puolestaan laskee asuntojen hintoja. Té-
mi prosessi, jossa tarjonta reagoi viiveelld hintatasoon, mutta vaikuttaa
itse vilittdmaisti hintojen midriytymiseen, tunnetaan lukinseittimallina
(cobweb) (esim. Aberg 1968, 121 - 135). Sianlihan tuotantoprosessia on
joskus selitetty samalla mallilla. Tésti on muovautunut asuntomark-
kinoille termi asuntotuotannon sikasykli.

Kysynnin ja tarjonnan heikon kohtaannon seurauksena asuntojen hinnat
ja tuotantomiiriit vaihtelevat syklisesti. Hinnat ja tuotanto eriytyvit voi-
makkaasti alueellisesti. Eriytyminen koskee myss kotitalouksien asu-
mismenoja. Toimivat vuokra-asuntomarkkinat estéisivit tai ainakin hil-
litsisiviit efektiivisen kysynnin kasvun aiheuttamia kasautuvia prosesse-
ja.

Asuntomarkkinoiden ohjaus ja saately

Markkinoiden ohjausta voidaan perustella seki taloudellisesta (tehok-
kuus) etti oikeudenmukaisuusnikdkulmasta. Taloudellisen tehokkuuden
mukaan toimivat asuntomarkkinat heijastavat tehokkuutta koko ta-
louteen. Asunnot, myds yksityisessid omistuksessa olevat, voidaan nihdi
julkisina hyodykkeini. Ne ovat osa infrastruktuuria ja sisdltivit esteetti-
sidi arvoja, joista kaikkien on mahdollista hyStyd ja nauttia. Asunnot
ovat aina sijoituksia, joiden pdiiomahyddyt (my6s haitat) heijastuvat pit-
kiille tulevaisuuteen. Pddomasiirtojen siiitely asuntomarkkinoilla hyo-
dyttdi niin kuluttajia kuin tuottajiakin. Syynd on erityisesti se, ettd tuo-
tanto reagoi herkisti korkotason vaihteluihin. Markkinoiden siiitelyd
voidaan perustella rinnastamalla asuntopoliittisten tavoitteiden saavutta-
minen tulonjaon oikeudenmukaisuustavoitteisiin. Markkinoiden siitely
on mahdollista nihdd myos yhteiskunnallisen jirjestyksen ja turvallisuu-
den osatekijini (Hirsman & Quigley 1991, 5 - 10.)

Suomalaiset asuntomarkkinat ovat sekoitus markkinamekanismia ja sii-
telyid. Markkinoita on pyritty ohjaamaan asuntopolitiikalla, jonka kohde-
alueet ja intensiteetti ovat vaihdelleet aikakausittain. Toiminta on koh-
distunut ensisijaisesti asumispalveluiden kulutukseen, joko tukemiseen
tai rajoittamiseen. Asuntojen tuotantotuen mifiri on vaihdellut sykleit-
tiin, seurannut pienelld viiveelld asuntomarkkinoiden yleistd syklid.
Tuotantotuella on aiemmin ollut erityisesti suurten kriisien (jilkeisini)
aikoina keskeinen vaikutus markkinoiden tasapainottamisessa.
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Markkinoiden séiitelyd ovat jisentiineet taloudelliset kriisit. Suomessa
on perinteisesti reagoitu kriiseihin (tosin aina viiveelld). Kokonaisvaltai-
nen pitkin ajanjakson ohjaus ja séiitely on ollut harvinaista. Markkinoi-
hin vaikuttaminen on Suomessa ollut yksittdisen toimijan ja kuluttajan
ohjausta. Tdmid on osittain johtunut asuntopolitiikan alisteisuudesta
muuhun yhteiskuntapolitiikkaan nihden. Osittain syyni ovat olleet risti-
riitaiset niikemykset asuntopolitiikan sisidllosti. Koko viesto ei ole ollut
asuntopolitiikan kohteena, vaan aina jokin erityisryhmi, jonka tukemista
ja ohjausta on pidetty muita ryhmid tirkedmpind.

Markkinoiden ohjaus ja sditely jdi usein tehottomaksi, koska eri int-
ressiryhmilli on erilaiset kisitykset toiminnan siséllostd. Samalla tavoin
voivat voimakkaasti ristiriitaiset intressit estii rationaalisen ohjauksen
ja s#iitelyn. Suomessa tehottomuus on usein johtunut haluttomuudesta
vaikuttaa markkinoihin (Juntto 1990, 374). Meilli on pidetty lujasti
kiinni perinteisisti menetelmisté, vaikka markkinoiden muutokset olisi-
vat edellyttineet uudenlaisia ratkaisuja. Myoskiin sitd ei ole tiedostettu,
etti markkinoita voidaan tasapainoittaa vain useilla samansuuntaisilla ja
mahdollisesti samanaikaisilla ohjaus- ja sifitelytoimilla.
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3.1.

Asumisura ja asunnon
hankintamallit

Elinkaari ja asumisura

Kotitalouksien asumistarpeet vaihtelevat eri eliméntilanteissa. Perheen
perustaminen, lasten syntyminen ja kotoamuutto, perheen hajoaminen,
puolison kuolema jne. ohjaavat kotitalouksien toimintaa asuntomark-
kinoilla. Ne ilmenevit asunnon ostoina tai vaihtoina tai potentiaalisena
asunnon tarpeena. Tdmén liséksi asunnonvaihtoja tehddéin esim. asunto-
markkinoiden ja rahoitusmarkkinoiden ulkoisten ehtojen vuoksi. Syyni
on se, etti kiytossd olevat toimintamallit vaikeuttavat ensiasunnonhan-
kinnan ja elinkaaren muutosten sovittamista yhteen.

Kotitalouksien asunnon vaihtojen oletetaan usein noudattavan askelittain
etenevii uraa. Se alkaa alivuokralaisena edeten itsenidiiseen vuokra-
huoneistoon ja edelleen osakeasuntoon seki lopuksi omakotitaloon (ks.
esim. Summa 1982, 102).

Téami malli ei ole yleispitevi kuvaamaan kaikkien talouksien elinkaarta.
Asunnon hankinnan vaiheittaisuus ei vilttimiittd noudata tietoista ja ra-
tionaalista uraa. Hierarkkinen siirtymi alivuokralaisesta vuokra-asun-
toon alkaa olla harvinaista. Asunnonhankkijat eiviit myoskiin lihde sa-
malta tasolta. Se miki toiselle on aloitustaso, voi toiselle olla péiteasun-
to. Kunnan vuokra-asunto on jollekin piiteasunto, jollekin taas
itsendisen asumisuran alku. Erilaiset resurssit ja erilaiset arvot jisentéiviit
asumisuraa.

Asumisuramalli sisiltii oletuksen asunnonhankinnan hierarkkisuudesta,
tietoisuudesta ja vaiheittaisuudesta ihmisen elinkaaren aikana. Téllaise-
naan asumisura-ajattelu on enemminkin tutkijoiden luoma kisite, kuin
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asukkaiden itsensd tietoista toimintaa (Lauronen 1991, 42 - 55). Kotita-
louksien elinkaari siséltid kuitenkin yleensd useita asunnonvaihtoja.

Asunnonvaihtojen miérd vaihtelee alueittain. Kaupungeissa, erityisesti
kalliin hintatason alueilla, asumisura etenee hitaammin ja monivaihei-
semmin kuin maaseudulla. Kaupungissa asuva muuttaa kotipaikkakun-
nallaan asuntoa keskimiirin 6,6 kertaa eliméinsi aikana (vuonna 1991).
Muissa kunnissa asuville muuttoja kertyy keskiméirin 4,0. (Viestora-
kenne 1991).

Kuvio 3.1. Muuttaneisuus kunnan sisilli. Ikdryhmittiin
vuonna 1991, %o

Kaupungit
B Muut kunnat

Asuntomarkkinoiden yleiset lainalaisuudet ja suomalaisten asuntomark-
kinoiden erityispiirteet johtavat vaiheittaiseen asunnonhankintaan. Ylei-
nen vaiheittaisuutta edistivi tekiji on asunto- ja ty0markkinoiden vili-
nen yhteys. TyOelimiissi vietetty aika jisentyy usein jaksoihin, joissa
on tavoitteena tietoinen urahakuinen eteneminen. Tihin liittyy taloudel-
lisia muutoksia ja sijoittumista uudelleen saman alueen tai eri alueen
tyomarkkinoille. Ndmi tekijit heijastuvat asumistarpeisiin.

Vaiheittaisuutta edistivit Suomessa erityisesti omistusasuntovaltaisuus,
asuntojen korkeat hinnat ja kehittyméton asuntorahoitus. Rajoittuneet
vuokra-asuntomarkkinat (suppea ja pienasuntovaltainen tarjonta) ohjaa-
vat asunnontarvitsijat omistusasujiksi. Oman asunnon osto on edellytti-
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3.2.

nyt suurta alkupidfiomaa. Rahoitus- ja lainoitusjirjestelmiit ovat tarjon-
neet taloudellisesti raskaita vaihtoehtoja asunnon ostajalle. Aiemmin ra-
sitteena oli suuri oman pdioman osuus ja lyhyt laina-aika. Rahamark-
kinoiden vapauduttua rajoittavina tekijéini ovat olleet korkeat hinnat tai
reaalikorot. Taloudellisten resurssien puutteessa kotitaloudet ovat joutu-
neet tinkim#in asumismukavuudestaan, tavallisimmin asunnon koosta.
Asumisviiljyyttd tai asumismuotoa on kyetty kohentamaan vain vaiheit-
tain, useiden asunnon vaihtojen kautta.

Maassamuutto ja kuntien sisdinen muutto heijastuvat asuntomarkkinoil-
le. Maassamuutto on aina osamarkkinoiden viilistd muuttoa. Kuntien si-
sdinen muutto voi olla sekd osamarkkinoiden vilistd ettd sisdisti muut-
toa. Maassamuutto luokitellaan pakolliseksi tai vapaaehtoiseksi sen pe-
rusteella, ovatko muuttamisen piisyyt ldhtdalueen tyontotekijit vai
tuloalueen vetotekijit. Osamarkkinoiden sisdinen muutto johtuu usein
kotitalouksien rakennemuutoksista. Yhtd lailla ty6elimin muutokset
voivat heijastua niissi muutoissa. Etenkin laajoilla osamarkkina-alueilla
tyopaikan vaihdos voi johtaa asunnon vaihtoon.

Omistusasunnon hankinnan vaiheet

Suomessa vapaarahoitteinen asunto on useimmiten hankittu vaiheittain.
Perusratkaisussa on lihdetty liikkeelle pienasunnosta, usein osake-
huoneistosta, ja siirrytty asteittain taloudellisten resurssien myoti — ei
niinkiin suoraan tarpeen mukaan — suurempaan asuntoon. Usein riittéi-
vin suuri ja kotitalouden tarpeita vastaava asunto on saatu hankittua
siind vaiheessa, kun lapset ovat muuttamassa kotoa pois. Pientalouksien
vaihdot jaidvit luonnollisesti vihdisemmiksi.

Ensimmiinen oma asunto hankitaan nykydin yhd nuorempana. Vuonna
1975 asui puolet 32-vuotiaiden viitehenkiltiden talouksista omistusasun-
nossa. Vuonna 1988 oli asunnon omistajia vastaavassa ryhmissid kaksi
kolmannesta talouksista (kuvio 3.2.). Kun 25-vuotiaiden viitehenkil6i-
den talouksista asui vuonna 1975 omassa asunnossaan runsas viidennes,
oli vastaava osuus vuonna 1988 noussut jo noin 45 prosenttiin. Mité
pysyvimpi nuorten ensiasunnon asumismuoto on, sitii lyhyemmiksi hei-
dén asumisuransa jiid (Keskinen 1992, 89).

Nopeinta asumismuodon muutos on 24 - 30. ikdivuoden vililld. Téssi
vaiheessa kasvavat myds alueittaiset erot. Vuonna 1988 asui 24-vuotiai-
den viitehenkildiden talouksista noin 40 prosenttia omassa asunnossaan

22 Tilastokeskus m



Kuvio 3.2. Omistusasunnossa asuvien asuntokuntien osuus
viitehenkilon idn mukaisista talouksista
vuosina 1975 ja 1988, %

maaseutukunnissa. Talouksissa, joissa viitehenkild oli 30-vuotias, oli
asunnon omistajien osuus 70 prosenttia. Vastaavasti piiikaupunkiseudul-
la omisti asuntonsa vajaa kolmannes 24-vuotiaiden talouksista, 30-vuoti-
aiden talouksilla osuus oli noin 55 prosenttia.

Nuorten ensimmiisen omistusasunnon hankinta osuu nykydin entisti
selvemmin perheen perustamisvaiheeseen. Vuonna 1986 noin kolman-
nes 20 - 24-vuotiaista nuorista eli avio- tai avoliitossa. Lihes 70 pro-
senttia 25 - 29-vuotiaista oli perustanut perheen (Sauli 1990, 138). Yhi
useammat hankkivat ensimméisen lapsensa samassa eliiminvaiheessa.

Asumisuran piiteasuntona pidetiifin tavallisesti omakotitaloa. Asumis-
muodon kehitys vaihtelee kuitenkin alueittain. Kaupungeissa vain pieni
osa pidteasuntoon ennéttineistd asuu omakotitalossa (erityisesti pdikau-
punkiseudulla). Sitivastoin maaseudulla jo noin puolet 30-vuotiaiden
viitehenkildiden talouksista asuu omakotitalossa (Tyrkké 1991, 33).
Maaseudulla ensimmiinen omistusasunto on usein omakotitalo. Se jii
tavallisesti my&s perheen piiteasunnoksi.

Vaikka asunnon hankinta vaati runsaasti omaa pddomaa ja vieraan pii-
oman laina-aika oli lyhyt, saattoi asunnonostaja olla varsin luottavainen
aina 1980-luvun loppupuoliskolle asti: Pienasunto oli tavoitettavissa
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Kuvio 3.3. Omassa talossa asuvien asuntokuntien osuus
viitehenkilon idn mukaisista ryhmista vuonna 1988, %

Muut kunnat

sddstimilli ja asuntoa vaihtamalla oli mahdollisuus edetd suurempaan ja
parempaan. Luottamus perustui asuntojen reaalihintojen tasaiseen nou-
suun, rahoituksen stabiilisuuteen ja kustannusten ennustettavuuteen
(Summa 1991, 4 -5.)

Vapaarahoitteisen asunnon hankintaa helpottivat 1980-luvun lopulle
saakka lainakorkojen verovihennykset seki inflaatio, joka piti reaaliko-
ron negatiivisena. Korkeasta oman pddoman osuudesta huolimatta, to-
dellinen rasittavuus oli melko kohtuullinen (vrt. Juntto 1992, 59). Ara-
vaomistusasunnon hankinta on eduistaan huolimatta ollut rasittavaa
useille kotitalouksille, silld valtion lainansaannin edellytykseni ovat al-
haiset tulot. Niihin suhteutettuna myds kohtuulliselta tuntuvat kustan-
nukset saattavat muodostua raskaiksi.

Asunnonhankinta on sitonut niin vapaarahoitteisissa kuin valtionkin lai-
noittamissa asunnoissa suuren osan kotitalouksien tuloista. vuosikausiksi.
Tidmi raha on ollut pois muusta kulutuksesta juuri silloin, kun kotita-
loudet ovat olleet elinkaarensa aktiivisimmassa vaiheessa. Suomalaista
asunnonhankintamallia on sédistimiseen viitaten pidetty kansantalouden
kannalta hyodyllisenid. Se on nihty myds tyomarkkinoiden ja jopa yh-
teiskuntarauhan turvaajana. Yksittiisen kotitalouden nikdkulmasta nimé
aspektit ovat kuitenkin toisarvoisia silloin, kun asumismenot rasittavat,
rajoittavat ja siitelevit koko elamii.
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3.3. Kerralla paateasuntoon?

Rahamarkkinoiden liberalisointi loi vuodesta 1988 alkaen asuntomark-
kinoille uuden tilanteen. Lainan saanti oli mahdollista ilman etukiteis-
sddstimistd ja samalla laina-ajat pidentyivit (ks. yksityiskohtaisemmin
luku 4.2.). Uudessa tilanteessa korko nousi selvisti, kun lainoja ryhdyt-
tiin sitomaan myds 3 - 5 vuoden viitekorkoihin peruskoron ohella.
Asunnonvaihtojen vilirahoituksessa tulivat lisiiksi mukaan lyhytaikaiset
markkinakorot.

Vapautuneet markkinat loivat kotitalouksille tilaisuuden noudattaa asun-
non hankinnassaan oman elinkaarensa mukaisia tavoitteita. Asunnon
omistaminen kiivi mahdolliseksi myds monille sellaisille viestoryhmille,
jotka aikaisemmin olivat olleet harvinaisempia asunnonostajia. Asunto-
velat kasvoivat vuonna 1988 eniten lapsiperheilld, yksinhuoltajilla ja
nuorilla yksinasuvilla (Kotitalouksien velkaantuminen ja varallisuus
1987 ja 1988, 6).

Asuntojen ylikysynti nosti voimakkaasti hintatasoa vuosina 1987 - 88.
Kysynniin pysihdytti korkotason nousu, mikd nédkyi jo vuoden 1989
alussa vanhojen asuntojen hintakehityksessid. Osa asunnon ostajista jii
kysynnin pysihtyessi ns. kahden asunnon loukkuun (uusi asunto ostettu
ja vanha asunto myymittd).

Korkea korkotaso ja talouden lama néyttivit 1990-luvun alussa johtavan
koko asumisjirjestelmiin kriisiytymiseen. Kotitalouksien asunnonhan-
kinnan perusmallia yllipitineet tekijit olivat pettineet (Summa 1991,
5). Mallin toimivuus oli perustunut siihen, ettii omistusasunnon hankinta
oli ollut varma sijoitus ja asunnon oston ja vaihdon rahoituksen hinta oli
vakaa ja ennakoitavissa.

Luonnollisen asunnonvaihdon tyrehtyminen oli 1990-luvun alussa vaa-
rassa vaikeuttaa mm. perheenperustamista ja ty6markkinoita. Pitempiiin
jatkuessaan tilanteen peliittiin jopa vaarantavan yhteiskuntarauhaa (Sum-
ma 1991b).

Vaikka uusien asuntojen tuotanto on 1990-luvun alussa jatkuvasti laske-
nut, ei asunnonhankinnan perusmalli ole kokonaisuudessaan lakannut
toimimasta. Titd todistaa esim. se, etti vanhojen kerrostaloasuntojen
kauppa ylitti vuonna 1992 (55 000 asuntoa) vuonna 1989 vallinneen
tason. Kauppaa on vilkastuttanut asuntojen hintojen ja korkotason lasku.
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Omistusasumisen rinnalle on lamavuosina noussut vaihtoehtoisia asu-
mismuotoja, joiden taloudelliset riskit ovat asunnon ostoa pienempii.
Térkein ndisti on vuokra-asunto, jonka suosio on 1990-luvun alussa ol-
lut selviissd kasvussa. Vuokra-asuntomarkkinat ovat tarjonneet erityises-
ti nuorille talouksille véylin purkaa omistusasuntomarkkinoiden tukki-
mia asumispaineita. Timi on nihtivissd mm. siind, ettd asuntokaupan
hiljenemisesti huolimatta asuntokuntien méiidrd on 1990-luvun alussa
kasvanut yhti nopeasti kuin 1980-luvun lopussa.

26 Tilastokeskus m



4.

4.1.

4.1.1.

4.1.2.

Kysynnan ja tarjonnan
ehdot

Kotitaloudet ja talouden muutokset
vuosina 1985 - 1993

Taustalla tasaisen talouskasvun vuodet

Suomen taloudellinen kehitys oli 1980-luvun alkuvuosina poikkeukselli-
sen tasaista. Vuoden 1981 loppupuoliskolle ajoittunutta taloudellista
taantumaa lukuunottamatta bruttokansantuotteen volyymi kasvoi 3 - 3.5
prosenttia vuodessa. Vuosien 1984 - 85 noususuhdanteessa talouden ve-
turina toimi ldnsivienti itiviennin jatkaessa supistumistaan. Suomen ta-
louden tasaista kasvua olivat jo vuosien ajan edesauttanut ité- ja ldnsi-
viennin kasvujaksojen lomittuminen.

Vuoden 1985 loppupuoliskolla Suomen talouden nikymit saivat syn-
kempiid sdvyd. Lintisten teollisuusmaiden kasvun hidastuessa vienti oli
menettimissid asemaansa talouden veturina. My6s hintakilpailukykym-
me oli paissyt heikkeneméin. Investointitavaroiden ja erityisesti kulu-
tustavaroiden tuonti ja kysynti sitivastoin kasvoivat vilkkaasti ja pitivit
ylli talouden kasvua. Tuotannon hidastumisen myoté ty6ttomyys kidn-
tyi lievddn nousuuun. Suomen talouden pahimpana uhkatekijinid oli
1980-luvun alkupuoliskolla muita maita nopeampi inflaatiokehitys.

Epadvarmuuden aika

Kansainvilisen talouden tapahtumia hallitsivat vuoden 1986 alkupuolis-
kolla raakadljyn hinnan romahdus ja dollarin laskeva arvo. Halpa 0ljy
nostatti odotuksia voimistuvasta kansainvilisesti talouskasvusta. Suo-
messa 6ljyn hinnan lasku merkitsi itiviennin raamien supistumista, kos-
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4.1.3.

ka kauppaa tehtiin tuolloin vield “vastavuoroisuus”-periaatteella. Linsi-
viennille kansainvilisen kasvun odotettiin sitd vastoin antavan uutta
pontta.

Teollisuustuotannon polkiessa paikallaan talouskasvu oli edelleen kulu-
tuksen varassa. Kotitalouksien ostovoiman ennustettiin reaaliarvoltaan
nousevan tuntuvasti vuonna 1986. Syynii kehitykseen oli matala inflaa--
tio ja verotuksen keveneminen. Veronpalautusten siirtiimisen vuoksi os-
tovoiman kehittymisen paino siirtyi kuitenkin vuoden 1987 puolelle.
Kotitalouksien kiytettiivissi olevien reaalitulojen kasvua vauhdittivat li-
siksi tuntuvat nimellisansioiden korotukset. Kotitalouksien siistimisas-
teen ennustettiin vuonna 1986 laskevan, mutta nousevan taas vuonna
1987 veronpalautusten myoti.

Rahapolitiikan rooliksi muodostunut valuutan ulkoisen arvon ja valuut-
tavarannon varjeleminen aiheuttivat talouspoliittisia ongelmia. Korkean
korkotason vuoksi sijoitukset lyhyen rahan markkinoille takasivat usein
reaali-investointeja tuottoisamman vaihtoehdon. Kevei finanssipolitiikka
ja palkansaajille karttuisat tulosopimukset kasvattivat kuitenkin saman-
aikaisesti kysyntiipaineita.

Kiihtyvan kasvun vuodet

Kotitalouksien reaalinen ostovoima nousi vuonna 1987 poikkeuksellisen
voimakkaasti. Syyni tihiin olivat alhainen inflaatio, tuntuva ansiotason
nousu, veroasteikkojen tarkistukset ja edellisen vuoden veronpalautusten
siirto. Kotitalouksien sddstdmisasteen ennustettiin timén vuoksi nouse-
van vuonna 1988 ja laskevan seuraavana vuonnakin vain vuoden 1986
tasolle. Asuntoinvestointien laimeneminen vaimensi kotitalouksien séiis-
timisasteen laskua vield vuonna 1986.

Alkuvuoden 1987 ennusteissa yksityisen kulutuksen kasvuvauhdin us-
kottiin vield vaimenevan vuoden 1988 aikana. Finanssipolitiikka oli eks-
pansiivista, mutta vuodelle 1988 oli odotettavissa jo tiukkeneva linja.
Kotitalouksien luottojen saatavuutta paransivat tosin rahamarkkinoilla
tapahtuneet muutokset (miki antoi jo uumoilua kotitalouksien velkaan-
tumisen kasvamisesta).

Tasapainoisen kehityksen tulevaisuutta alkoi jo tilldin uhata vaihtota-
seen vajeen jatkuva syveneminen. Tavaratuonti (erityisesti investointi-
ja kulutustavaroiden) kasvoivat voimakkaasti vuonna 1987. Myds palve-
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4.1.4.

lujen tase (ulkomaanmatkailu) ja nettokorkomenot ulkomaille olivat
vahvasti alijifimdisia.

Talouspolitiikkan perustaksi omaksuttu vakaan valuutan strategia oli
vuonna 1987 saavuttanut valuuttamarkkinoiden luottamuksen. Raha-
markkinoiden kehitys ja markkinoiden koon kasvu olivat kuitenkin joh-
taneet siihen, ettii yleinen taloudellinen tilanne ja talousyksikoiden odo-
tukset heijastuivat yhi herkemmin korkotasoon.

Kotitalouksien ostovoiman poikkeuksellisen hyvi kehitys kasvatti yksi-
tyisti kulutusta vuonna 1987 periiti 5 prosenttia. Mydskéin vuosi 1988
ei osoittanut yksityisen kulutuksen kasvuvauhdin heikkenemistd, silldi
kotitalouksien luotonottohalukkuuden kasvaminen piti ylld voimakasta
kulutuskysyntii.

Kotitalouksien kulutuksen kasvu suuntautui erityisesti kestokulutustava-
roihin seki matkailu- ja vapaa-ajan menoihin. Vahvan markan voima oli
siirtimissi kotimaista kulutustavaroiden kysyntili rakenteellisesti pois
kotimaisista tuotteista. My0s investointitoiminta jatkui vilkaana vuonna
1988. Erityisen voimakasta oli rakennustoiminnan kehitys, mutta mydgs.
teollisuustuotanto lisééintyi vuoden aikana.

Nopean talouskasvun perusteet eiviit olleet yhti tukevalla pohjalla kuin
vuosikymmenen alkupuoliskolla. Kasvu pohjautui aivan liiaksi kulutuk-
seen (seki yksityiseen ettil julkiseen) ja sitd rahoitettiin jatkuvasti kasva-
valla velkaantumisella ulkomaille. Talouden hyvini aikoina kerittiin ra-
sitteita tuleville vuosille.

Talouden tulevaisuus tummuu

Yksityinen kulutus kasvoi vuonna 1988 lihes vuosikymmenen ennitys-
vauhdilla, vaikka kotitalouksien kiiytettivissdi olevat tulot lisiintyivit
kiristyneen verotuksen kautta poikkeuksellisen vihin. Kotitalouksien
sddntyneelli luotonotolla. Tietoista velkaantumista edesauttoi kotitalouk-
sien varallisuuden lisdiintyminen.

Kotitalouksien kiytettivissd olevien tulojen ja ostovoiman oletettiin li-
sdidntyvin edelleen vuonna 1989 ja vielid vuonna 1990:kin. Yksityisen
kulutuksen kasvuvauhdin tosin oletettiin jo hiljeneviin erityisesti vuoden
1990 puolella Suomen Pankin ryhtyessi rauhoittamaan rahoitusmark-
kinoiden vapautumisen mydtii alkanutta luottoekspansiota.
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4.1.5.

Tuotanto jatkui ripedni ja hienoista hidastumista oli odotettavissa vasta
vuoden 1990 puolella. Voimakkaan luottoekspansion vauhdittamat asun-
tomarkkinat nostivat rakennustuotannon poikkeuksellisen korkealle ta-
solle. Tuotantokapasiteetin ja tydvoiman puute haittasi toimintaa useilla
muillakin aloilla.

Tyollisyysnikymit olivatkin vuonna 1989 poikkeuksellisen hyviit. Tyot-
tomyysaste oli alhaisimmillaan 15 vuoteen ja oli edelleen painumassa
alaspiin. Ongelmaksi olikin muodostumassa tydvoiman riittimittdmyys
monilla tuotannon aloilla.

Ongelma oli my0s se, ettd valtaosa uusista tyOpaikoista syntyi piikau-
punkiseudulle ja muihin aluekeskuksiin, joissa asuntojen hintojen nousu
rajoitti vuden tydvoiman muuttoa tydpaikkojen lihelle.

Vaihtotaseen alijdfiméin ohella talouden epitasapainoa korosti myos
kiihtyvi inflaatio. Hintojen nousua vauhditti erityisesti asuntojen hinto-
jen voimakas nousu, mutta my®6s valtion maksujen ja tariffien korotuk-
set (vuoden 1988 kallis tuloratkaisu).

Laskun aika

Vield vuoden 1990 alussa taloudellisen kasvun sopeutuminen alhaisem-
malle tasolle nihtiin mahdolliseksi ilman suuria ty6llisyys- ja tulonalen-
tamiskustannuksia. Odotettavissa oleva kokonaistuotannon kasvuvauh-
din hidastuminenkin tapahtuisi heikentimiitti sanottavammin tyollisyyt-
té.

Nopeinta hidastuminen oli rakennustoiminnassa. Vield vuonna 1989 yk-
sityisten investointien kasvu oli ollut nopeinta rakennustoiminnassa.
Korkeat korot, asuntojen hintoihin liittyvit odotukset ja uusien asunto-
jen ylitarjonta kuitenkin romahduttivat uudet aloitukset vuosina 1990 -
9l.

Kotitalouksien nimellistulot kasvoivat vuonna 1989 runsaan kymmenek-
sen. Korkea korkotaso lisisi odotusten mukaisesti sdistimishalukkuutta
siten, ettd kulutuksen kasvu jii tulojen kasvua vihidisemmiksi. Luottora-
hoitteisen kulutuksen viiheneminen leikkasi eniten kestokulutushyddyk-
keiden kysyntid. Lisdfintyvi siiistiminen ja asuntoinvestointien vi-
heneminen tasapainoittivat kotitalouksien rahoitustilannetta.
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4.1.6.

Vuoden 1990 alussa ansiotason nousun, hyviin tyollisyystilanteen ja ke-
veneviin verotuksen uskottiin pitivin ylli kotitalouksien reaalitulojen
kasvua (3 %). Keveneviin verotuksen odotettiin yllépitivin reaalitulojen
kasvua vield seuraavanakin vuonna.

Suomen talouden ongelmien kasautuminen oli entistii selvemmin nihté-
vissi vuoden 1990 aikana. Talouden tasapainoittuminen ylikuumenemi-
sen jilkeen oli tosin jo alkanut. Korkeat korot olivat painamassa kotita-
louksien kulutuksen kasvua hitaammaksi. Yritysten investoinnit olivat
puolestaan vihenemissi kannattavauden heikentyessi.

Talouden lama

Investoinnit ja yksityinen kulutus alkoivat laskea vuoden 1990 aikana.
Se merkitsi selviid pdittymisti vuonna 1987 alkaneelle kotimaisen Ky-
synnin voimakkaan kasvun kaudelle.

Alkuvuonna 1991 arvioitiin nimellisansioiden nousuvauhdin hiljenemi-
sen ja tydllisyyden heikkenemisen pudottavan palkkasumman kasvun
vain puoleen siitd, mihin oli totuttu aikaisempina vuosina. Reaalisesti
palkkasumma saattoi jopa laskea. Verotuksen, tulonsiirtojen ja pidfioma-
tulojen johdosta kotitalouksien reaalisen ostovoiman odotettiin kuitenkin
kasvavan 1.5 prosenttia vuodessa.

Loppuvuonna ennusteet olivat niiltikin osin pessimistisempid. Tyolli-
syyden nopea heikkeneminen oli alentamassa reaalista palkkasummaa
ennakoitua nopeammin. Kotitalouksien tulojen kannalta oli kuitenkin
merkittiviii, etti tyottomyysavustusten ja sovittujen sosiaalietuuksien
korotusten vuoksi kotitalouksien reaalinen ostovoima oli kasvussa. Ti-
mi tulisi merkitsemiin kotitalouksien kansantulo-osuuden jyrkkii nou-
sua, mihin kansantaloudella ei kyseisessii tilanteessa olisi varaa.

Suomen talous oli lamassa. Kotimaiseen kulutus- ja investointikysyn-
tiin perustunut korkeasuhdanne oli péittynyt vuonna 1990 talouden ta-
sapaino-ongelmien kirjistymiseen. Jiljelle jdivit aiempaa korkeammat
hinnat ja palkat, seki kotimaahan etti ulkomaille velkaantunut yksityi-
nen sektori, korkeat korot ja lisdintyvi tyottomyys, vaihtotaseen vaje oli
edelleen synkkenemissi (tai ainakin synkki) ja valtion ja kuntien vero-
tulot romahtaneet. Luottamus markan ulkoisen arvon siilymiseen oli
my0s rapistunut.
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4.1.7.

4.1.8.

Nousee vai laskee?

Marraskuun puolivilissi 1991 Suomen Pankki joutui antamaan periksi
vahvan markan politiikassaan. Valuuttaputken siirtiimisen seurauksena
markan ulkoinen arvo devalvoitui 12.3 prosenttia. Samassa yhteydessi
valtioneuvosto antoi eduskunnalle talouspoliittisen tiedonannon. Sen
mukaan devalvaatiohyddyn tuli koitua tiysimédriisesti avoimen sektorin
yritysten kannattavuuden parantamiseksi.

Yksityinen kulutus supistui vuonna 1991 runsaat 4 prosenttia, vaikka
kotitalouksien reaalitulot kasvoivat prosentilla. Siéstimisaste nousi jyr-
kisti vihentyneen luotonoton, tuloepidvarmuuden lisddntymisen ja varal-
lisuuden arvon alenemisen myo6td. Kotitalouksien rahoitusasemassa oli
tapahtumassa selvd muutos 1980-luvun loppuun verrattuna. Hallitsevak-
si rahoituslihteeksi oli muodostumassa kotitalouksien kiytettiivissi ole-
vat tulot, joista entisti huomattavampi osuus kului lainojen kuoletuk-
siin.

Alkuvuonna 1992 Kotitalouksien ostovoiman ennustettiin supistuvan
runsaat 3 prosenttia kuluvan vuoden aikana. Yksityisen kulutuksen en-
nustettiin vihenevin 4 prosenttia, jolloin sen m&iri vastaisi vuoden
1987 tasoa. Vasta vuoden 1993 puolella ennusteet niikiviit jotakin valoa:
reaalitulojen kasvu pysiihtyy ja varsinkin kestokulutushyddykkeiden os-
tot kasvavat.

Myds asuntoinvestointien alamiien odotettiin kééintyviin loivaksi nousuk-
si vuoden 1993 puolella. Vapaarahoitteinen tuotanto supistui vuoden
1992 alkuun mennessd noin puoleen normaalitasosta eikd sen ennuste-
jaksolla odotettu jaksavan sanottavammin nousta,

Lama jatkuu ja markka kelluu

Syksyn 1992 talousnikymii Euroopassa hallitsi valuuttamyllerrys, jonka
seurauksena Englannin punta ja Italian liira ajautuivat kellumaan. Suo-
men markka oli lihtenyt kellumaan jo syyskuussa. Loppuvuonna sité
seurasivat myds Ruotsin ja Norjan kruunut.

Suomessa yksityisten kulutusmenojen supistuminen jatkui koko vuoden
1992. Heikentynyt tyGllisyystilanne, kiristynyt verotus ja ansioiden vi-
hiinen nousu alensivat tuntuvasti kotitalouksien ostovoimaa. Reaalisesti
ostovoiman arvioitiin vuoden aikana viihenevin noin 3-4 prosenttia.
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Reaalisen ostovoiman supistumisen ennakoitiin jatkuvan vuoden 1993
puolella noin 2 - 3 prosentilla, vaikka palkkasumma kiiintyisikin lieviin
nousuun. Kotitalouksien nikokulmasta laman pohja saavutettaisiin
vuonna 1993. Tydllisyystilanteen ennakoitiin helpottuvan jo hieman
vuoden 1994 aikana kotimaisen kysynnin elpymisen vuoksi.

Kotitalouksien sidistimisaste jatkoi edelleen kasvuaan vuoden 1992 ai-
kana. Sdistimisen osuus kotitalouksien kiiytettivissi olevista tuloista oli
jo noin 9 prosenttia. Merkittiivin osa siistimisesti olivat lainojen lyhen-
nykset. Luotonkysynniin heikkouden myéti my0s kotitalouksien vel-
kaantumisaste on alentunut vuodesta 1988 lihtien.

Kuvio 4.1. Yksityisen kulutuksen miarin ja kotitalouksien
reaalisen ostovoiman muutos vuosina 1980 - 1994, %
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4.2.

4.2.1.

Rahamarkkinoiden muutos 1980—Iuvu|la1)

Saitelyn ja saanndstelyn aika

Pankkien keskeinen asema rahoituksen vilittijini oli suomalaisen ra-
hoitusjirjestelmin erityispiirre aina 1980-luvulle asti. Korot, ulkomaiset
piidomanliikkeet ja joukkovelkakirjojen liikkeellelasku, seki niistd joh-
tuen myds luotot olivat sddnneltyjd. Suomesta puuttuivat lihes tyystin
lyhyen rahan markkinat, jotka toimivat vilkkaasti monissa muissa mais-
sa.

Korkosiinnostely oli Suomessa laaja ja melko tiukka 1970-luvun lop-
puun saakka. Keskuspankki sdfiteli pankkien ja muiden rahoituslaitosten
otto- ja antolainauskorkoja. Myds joukkovelkakirjalainojen korkoja val-
vottiin. Siitelyn johdosta korkotaso oli niin alhainen, etti pankkien an-
tolainauksen keskikorko oli lihes koko 1970-luvun matalampi kuin in-
flaatio. My®ds talletusten reaalikorko oli selviisti negatiivinen.

Piiomantuonti ja -vienti olivat Suomessa yleensi luvanvaraisia. Pitkiai-
kaisen piddoman tuonti samoin kuin sijoitukset ulkomaille edellyttiviit
tavallisesti keskuspankin lupaa. Lyhytaikaisen pddoman osalta vaadittiin
ns. kaupallista taustaa. Pddomanliikkeiden séitely rajoitti tehokkaasti ra-
hoitusvarojen hankkimista ulkomailta.

Kun korot oli hallinnollisesti méiirétty alhaiselle tasolle ja ulkomaisen
rahoituksen kiyttod rajoitettu, ylitti rahoituksen kysynti ldhes jatkuvasti
sen tarjonnan. Luoton saatavuudella oli niiin keskeinen asema rahoitus-
markkinoiden tasapainottumisessa. Tirked kriteeri luoton saannille oli
asiakassuhde.

Siintelyn vuoksi rahoituslaitos ei voinut yksittidisessi luottosopimukses-
sa perii niin korkeaa korkoa kuin asiakas olisi ollut halukas maksa-
maan. Timén seurauksena rahoituslaitokset olivat etsineet muita keinoja
tuottojen hankkimiseksi. Kiyttokelpoiseksi keinoksi olivat tilloin kehit-
tyneet alikorkoiset pankkitalletukset (séfintely koski my®6s ottolainaus-
korkoja). Luottojen saaminen oli kytketty luotonpitijien ennakkosiisti-
miseen ja muiden pankkipalvelujen kiyttoon.

1) Luku perustuu Suomen Pankin julkaisuihin: Suomen rahoitusmarkkinat ja Suomen
rahoitusmarkkinat 1991.

34 Tilastokeskus m



4.2.2.

Pankkien ja luottorahoituksen keskeiseen asemaan rahoitusmarkkinoilla
oli useita syitd. Tirkein seikka oli ilmeisesti se, ettd pankkitalletusten ja
valtion obligaatioiden korot olivat kotitalouksille verottomia. Muut pii-
omatulot olivat yleensd verollisia. Verottomat pankkitalletukset olivat
ylivoimainen sijoituskohde oloissa, joissa inflaatiovauhti oli hidas.

Ajan mittaan my0s historiallinen kehitys vahvisti esteitd, jotka olivat
kasvaneet piddomamarkkinoiden laajenemiselle. Asiakassuhteet, joita
luotonsddnndstely edellytti, sitoivat sekidl luotonkiyttdjit ettdi tallettajat
rahoituslaitoksiin. Se heikensi yleisén mahdollisuuksia suunnata sijoi-
tuksiaan piiomamarkkinoille. Pankkikilpailun keskittyminen palveluihin
ja erityisesti konttoriverkoston laajuuteen lisési entisestiin pankkitalle-
tusten kilpailukykyé.

Markkinavoimat nostavat paataan

Rahoitusmarkkinoilla vakiintuneisiin mekanismeihin ei kohdistunut
merkittivid muutospaineita niin kauan kuin inflaatio pysyi kohtuullise-
na. Tilanne muuttui 1970-luvun jilkipuoliskolla. Voimistunut inflaatio
ja parantunut tulokehitys lisdsiviit painetta luoda korkeampituottoisia ra-
hoitusvaateita. Ndmi paineet johtivat yritysten keskindisen lyhytaikaisen
ja markkinaehtoisen lainauksen tuntuvaan kasvuun.

Valtaosa markkinaehtoisen rahoituksen vilityksestd kanavoitui todenné-
koiseti pankkien kautta, tosin niiden taseiden ulkopuolella ns. notariaat-
tivilityksenid. Korkosiitelyn ulkopuolelle syntyneen rahoituskanavan
tukkiminen hallinnollisin keinoin néytti mahdottomalta. Niinpd keskus-
pankki katsoi viisaaksi pyrkid saattamaan se pankkien taseisiin. Téhin
péistiin lieventimilld pankkien antolainauksen keskikorkojen siitelyi.
Se tapahtui ns. siirto-oikeuden kautta: Pankit saattoivat perid anto-
lainauksestaan siti korkeampaa korkoa miti enemmin niilld oli mark-
kinaehtoista ottolainausta taseessaan.

Asiaan liittyi my6s terminologinen muutos: Aiemmin notariaattivilitysti
ja muuta lyhytaikaista markkinaehtoista rahoitusta kutsuttiin “harmaaksi
rahaksi”. Nyt sitd nimitettiin yhi useammin markkinarahaksi.

Markkinarahan syntyminen merkitsi tirkedd periaatteellista muutosta.
Ensimmiisen kerran sotien jilkeen rahoituslaitosten sallittiin vilittii ra-
hoitusta markkinoilla méérdytyvilld koroilla, joiden taso oli tuntuvasti
sdddeltyd tasoa korkeampi. Erityisen tirkeid oli se, ettd samanaikaisesti
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kehitettiin nopeasti korkoséitelyn ulkopuolella olevia antolainausmuoto-
ja.

Kun siitelyn ulkopuolella oleva antolainaus laajeni, viheni antolainauk-
sen korkosiitelyn merkitys ratkaisevasti vuodesta 1982 Lihtien. Pankit
saattoivat muodostaa eri luottotyypeisti paketteja, joiden korko ei ollut
viranomaisten séideltdvissi. Erityisesti liikepankeilla oli hyviit mahdol-
lisuudet kiertiid sditelyd rahoitusyhtididensi kautta.

Rahoitusmarkkinoiden muutos vaikutti monella tapaa aikaisempiin kiy-
tdantdihin. Mahdollisuus perid luottoon liittyviit tuotot vilittomisti kussa-
kin luottosopimuksessa vilhensi pankkien tarvetta yllipitdd pitkédaikaisia
asiakassuhteita entisen laajuisina. Toisaalta korkeatuottoisen mark-
kinarahan syntyminen vihensi yleisdn, varsinkin yritysten, halukkuutta
tallettaa varojaan pankkeihin matalalla (sdidellylld) korkotasolla. Ulko-
maisten pankkien synnyttimi kilpailu oli osaltaan vihentiinyt asiakas-
suhteen merkitystii vuodesta 1982 alkaen.

Kansainvaliset paineet

Suomen rahamarkkinoiden liberalisointi ei ollut erillinen ilmid. Monet.
maat olivat purkaneet rahoitusmarkkinoilla vallinneita sdidoksid 1970-
luvun lopulta lihtien. Kansallisia rahoitusmarkkinoita liberalisoitiin pit-
kiilti kansainviilisten markkinoiden (euromarkkinat) ehdoilla.

Euroopassa oli 1980-luvun loppupuoliskolla yhi vihemmin maita, jois-
sa pddoman liikkumista yli rajojen valvottiin tiukasti. Pohjoismaat kuu-
luivat viimeisten liberalisoijien joukkoon.

Tanska oli ensimmiiseni Pohjoimaista aloittanut rahamarkkinoidensa li-
beralisoinnin. EC:n jiseneni se joutui purkamaan valuutta- ja muita ra-
hoitusmarkkinoita koskevaa sifinnostelyi.

Norja asettui 6ljytuloistaan huolimatta varsin varovaiselle kannalle va-
luuttasiinndstelyn poistamisessa.Se otti ratkaisevan askeleen juuri en-
nen Oljytulojen romahdusta. Myds Ruotsi eteni rahoitusmarkkinoiden li-
beralisoinnissa 1980-luvun puoliviilissi.
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Viimeiset kahleet vapautuvat

Rahoitusmarkkinat olivat 1980-luvun puoliviliin mennesséi vapautuneet
vain osittain. Korkojen méiriytyminen markkinaperusteisesti ei ollut
tiysin selvipiirteistd, koska markkinoilla oli edelleen myds sdideltyjd
alueita. Siitely médritti vuoteen 1986 asti pankkien ns. tavanomaisen
ottolainauksen korot. Pankkien edellytettiin muuttavan niiti Suomen
Pankin peruskoron mukaisesti. Uusien lainojen osalta keskikoron siite-
lysti luovuttiin heinikuussa 1986.

Markkinaehtoisen rahan yleistyttyd lyhytaikaisen rahoituksen (lihinnéd
alle vuosi) kauppaa kiytiin perinteisilli ei-jdlkimarkkinakelpoisilla inst-
rumenteilla.

Markkinoiden kehittymiselle oli oleellista jilkimarkkinakelpoisten kau-
pankiyntivilineiden luominen. Vuoden 1986 lopussa yleisollé oli raha-
markkinasijoituksia yhteensi noin 43 mrd. markkaa. Niistd oli noin 10
prosenttia jilkimarkkinakelpoisia. Vuoteen 1989 rahamarkkinasijoitus-
ten midri kolminkertaistui ja jdlkimarkkinakelpoisten instrumenttien
osuus kasvoi runsaaseen 60 prosenttiin.

Kuvio 4.2. Asunto- ja kulutusluottokanta ja
asuntoluottojen nostot vuosina 1980 - 1991, mrd. mk

= Asuntoluottojen nostot
Kulutusluottokanta
Asuntoiuottokanta
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Markkinarahan ennitykselliseen kasvuun vaikutti osittain myos kasva-
nut piiomantuonti. Keskuspankki oli vuosina 1986 ja 1987 vapauttanut
yritykset ottamaan vapaasti ulkomaista luottoa oman toimintansa rahoit-
tamiseen.

Keskuspankki oli kehittinyt ohjausjirjestelmiin, jonka tavoitteena oli
korkojen miiriytyminen itsendisesti rahamarkkinoilla. Korkotaso vasta-
si rahoituksen kysyntéi ja tarjontaa kullakin hetkelld.

Lyhyen rahan markkinoiden ytimeni olivat pankkien viliset markkinat.
Niillid operoivat Suomen Pankin liséksi ldhinni liikepankit ja Postipank-
ki antamalla toisilleen lyhytaikaista luottoa tai ottamalla vastaan sijoi-
tuksia muilta pankeilta. Maaliskuusta 1987 lihtien myds keskuspankki
operoi interbank-markkinoilla. Myymilli tai ostamalla omia tai pankki-
en sijoitustodistuksia se saattoi vaikuttaa markkinoilla noteerattavien si-
joitustodistusten korkotasoon.

Todistusten korot puolestaan muodostivat perustan pankkien kidyttoonot-
tamille viitekoroille, joihin uudet asiakasluotot sidottiin yhi useammin.
Esiintymiilli aktiivisesti markkinoilla joko ostajana tai myyjind Suomen
Pankki saattoi vaikuttaa yleiseen korkotasoon.

Kuvio 4.3. Asunto- ja kulutusluottokannan muutos vuosina
1980 - 1991, %

Kulutusluotot
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Vuonna 1987 rahapolitiikkaa harjoitettiin Suomessa ensimmdisti kertaa
tdysin muuttuneissa olosuhteissa. Se merkitsi aikaisempaa vapaampia
pidomaliikkeitd, korkojen vapaata méifiriytymisti ja markkinaoperaatioi-
den leimaamia tapahtumia. Pankit antoivat useimmiten uudet luotot vii-
tekorolla markkinakorkoihin sidottuna. Keskuspankki mahdollisti vuo-
den 1988 alusta asuntoluottojenkorkojen sitomisen pitkéin viitekorkoon.
Se vihensi huomattavasti pankkien korkoriskeji ja mahdollisti siten pit-
kien asuntolainojen yleistymisen.

Markkinoiden nopea kehitys toi mukanaan suurelle yleisolle aikaisem-
min lihes tuntemattomat korko- ja valuuttariskit. Toisaalta markkinoi-
den vapautuessa kehittyi nopeasti myds riskien hallintaan soveltuvia
johdannaismarkkinoita. Riskitictoisuus ei 1980-luvun loppupuoliskolla
kuitenkaan vield kaikilta osin vastannut muuttuneiden markkinoiden
vaatimuksia. Erityisen suuret sopeutumispaineet oli kotitalouksilla. Ne
olivat aikaisemmin joutuneet toimimaan pelkistiin tiukasti sdinnostel-
tyjen, mutta suhteellisen matalakorkoisten ja vakaiden luottojen maail-
massa.

Rahamarkkinoiden kehittymisestd huolimatta pitkdn rahan markkinat
olivat vielid 1980-luvun lopussa verraten yksipuoliset.
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Eraita kotitalouksiin vaikuttaneita talouspoliittisia toi-
menpiteita 1980 - 1993

1981 Helmikuu
1981 Toukokuu

1982 Joulukuu

1985 Helmikuu

1986 Tammikuu
1986 Elokuu

1987 Tammikuu

1987 Maaliskuu

1987 Toukokuu

1987 Lokakuu

1987 Lokakuu

1988 Tammikuu

1988 Kesidkuu

Uusi asuntosaastopalikkiotalletustili astui voimaan.

SP antoi uudet lahiajan luottopolitikkaa ja henkilbluottoja
koskevat ohjeet. Ohjeissa todettiin, etta korkeasuhdanteen
huippu oli ohitettu ja etta taantuman lieventamiseksi SP oli
keventanyt rahapolitikan linjaa. Uusilla henkildluotto-
ohjeilla madriteltiin henkilsluottojen mydntamisen vahim-
maisedellytykset.

SP antoi rahalaitoksille uudet luottopolitiikan ohjeet.
Rahapolitiikan linjan oli oltava jonkin verran tiukempi
kuin kevaallda 1981 annettu. Keskeisena tavoitteena oli
inflaation hilltseminen.

SP alensi peruskorkoa ja edellytti samalla, ettd seka
vanhojen lainojen ettd verovapaiden talletustilien korkoja
alennetaan saman verran.

Antolainauskorkojen ylaraja poistettiin.
SP lopetti pankkien antolainauksen keskikorkosaatelyn.

Kassavarantosopimusta muutettiin siten, etta sijoitustodis-
tukset eivat enaa kuuluneet kassavarantovelvoitteen piiriin.
SP taydensi rahapolitikan ohjausjarjesteimaa. Otettiin
kayttéon pankkien kanssa tehtavat sijoitustodistusten kaupat
maaraaikaisluottojen ja talletusten rinnalle.

SP vahensi rajoituksia, jotka koskevat rahamarkkina-
korkojen kayttéa viitekorkoina. Pankit voivat kayttaa
peruskoron ohella viitekorkona SP:n muuta korkoa tai
julkista markkinakorkoa tai tallaisten johdannaisia muissa
luotoissa paitsi asuntoluotoissa. SP ryhtyi toukokuun alusta
paivittain julkaisemaan 1, 2, 3, 6, 9 ja 12 kuukauden
helibor-korkoja, joita pankit voivat vastedes kayttaa
luotonantonsa viitekorkoina.

SP myonsi paikallispankeille mahdollisuuden tehda
sijoitustodistuskauppoja SP:n kanssa.

SP luopui pankeille annetuista asunto- ja muiden henkild-
luottojen edeliyttamista etukateissaastamista koskevista
ohjeista.

SP hyvaksyi myos asuntoluottojen markkinakorko-
sidonnaisuuden.

SP lahetti kaikille pankeille kiertokirjeen, johon oli koottu
suositukset korkoehdoista. Suositusten mukaan oli
mahdollista sopia kaikkien luottojen korot kiinteiksi.
Vuoden 1988 alusta asuntoluoton korko on voitu sitoa
myds SP:n laskemiin 3 ja 5 vuoden markkinakorkoihin.
Muissa vaihtuvakorkoisissa luotoissa kuin asuntoluotoissa
voidaan peruskoron ja 3 ja 5 vuoden markkinakorkojen
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1989 Marraskuu

1991 Kesakuu

1991 Kesakuu

1991 Marraskuu

1992 Maaliskuu

1992 Syyskuu

1992 Joulukuu

1993 Helmikuu

ohella kéyttad SP:n laskemia ja julkaisemia 1-12 kuukau-
den markkinakorkoja (heliborkorko), SP:n paivaluotto-
tai paivatalletuskorkoa tai naita vastaavia julkisia korkoja.

SP korotti peruskoron 7,5 prosentista 8,5 prosenttiin
marraskuun 1. paivasta lukien. Pankit voivat korottaa
peruskorkosidonnaisten lainojen korkoja yhdella prosentti-
yksiko!la marraskuun 1. péivasta lukien. SP edellytta3,
ettd vuoden 1987 kesdkuun jalkeen myonnettyjen perus-
korkoon sidottujen, omassa kaytdssa olevan asunnon han-
kintaan tarkoitettujen asuntoluottojen kuukausittaiset
lainanhoitomenot pidetaan ennallaan lainan kuoletusaikaa
pidentamalla. Ennen vuotta 1987 myénnettyjen matala-
korkoisten, peruskorkosidonnaisten lainojen korkoja
voidaan korottaa SP:n suosituksen mukaisesti enintan
1.5 prosenttiyksikolla.

4.6.1991 hallitus on paattanyt SP:n esityksesté antaa edus-
kunnalle esityksen rahalain 2 §:n muuttamisesta. Kaytan-
ndss& tama tarkoittaa markan sitomista Euroopan yhteisdjen
maiden viralliseen laskenta- ja valuuttayksikkoén ECUun.
13.6.1991 SP on paattanyt kumota yksityishenkilbiden ja
yksityishenkildihin rinnastettavien yhteisojen ulkomaista
luotonottoa koskevat rajoitukset 1.10.1991 alkaen. Tamén
jalkeen valuuttasdanndstely on kokonaisuudessaan purettu.

15.11.1991 Valtioneuvosto paatti eduskunnan
pankkivaltuuston esityksesté korottaa ECUn markkakurssin
vaihtelurajoja 14 prosenttia, mika vastaa 12,3 prosentin
heikennysta markan ulkoisessa arvossa.

18.3.1992 Eduskunnan pankkivaltuusmiehet paattivat
nostaa pankkien matalakorkoisten peruskorkosidonnaisten
lainojen korkoja toukokuun alusta lukien yhdella prosentti-
yksikalla, kuitenkin enintdan 12 prosenttiin. Teknisesti
tama toteutettiin korottamalla peruskorkoa yhdella prosent-
tiyksikolla. SP edellytti, etté vain sellaisia korkoja, jotka
olivat enintdan 11 %, korotettiin yhdella prosenttiyksikolla
ja ettd ne luottokorot, jotka olivat 11 ja 12 prosentin

valilla, korotettiin 12 prosenttiin.

Valuuttamarkkinoilla vallinneen vakavan hairion vuoksi
Suomen Pankki paatti 8.9.1992 olla tilapaisesti noudatta-
matta markan ulkoiselle arvolle asetettuja vaihtelualueen
rajoja.

17.12.1992 Eduskunnan pankkivaltuusto paatti alentaa
Suomen Pankin peruskorkoa yhdella prosenttiyksikoila
8,5 prosenttiin.

9.2.1993 Eduskunnan pankkivaltuusto paatti Suomen Pankin
johtokunnan esityksen mukaisesti alentaa Suomen Pankin
peruskorkoa yhdella prosenttiyksikolla 7,5 prosenttiin.
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4.3.

4.3.1.

Asuntokanta, asuntojen tuotanto ja
asuntojen hinnat

Asuntokanta

Vuoden 1990 lopussa Suomessa oli 2.21 miljoonaa asuntoa. Asuntokan-
ta on kaksinkertaistunut runsaassa 30 vuodessa. Samanaikaisesti vuokra-
asuntojen osuus on laskenut puoleen. Voimakkaan uustuotannon seu-
rauksena asuntokanta kasvoi vuosina 1970 - 80 runsaalla neljinnekselld.
1980-luvullakin kasvu oli 20 prosenttia. Euroopassa vain Alankomaissa
kasvu on ollut voimakkaampaa 1980-luvulla. Suomessa oli 450 asuntoa
tuhatta asukasta kohden vuonna 1990. Asukkaita kohden enemmiin
asuntoja oli Euroopassa vain Ranskassa, Sveitsissd ja Tanskassa.

Uustuotannon osuutta vuotuisesta kokonaistarjonnasta on vaikea arvioi-
da. Viime vuosikymmenelld valmistui keskimédrin 50 000 asuntoa vuo-
dessa ja osakeyhtidmuotoisten asuntojen kauppoja tehtiin vuosikymme-
nen lopulla noin 53 000 vuosittain. Eréifin arvion mukaan huippuvuonna
1988 olisi tehty perdti 120 000 asuntokauppaa (Myllyperkioé 1992, 36).
Vuotuisten kauppojen kokonaism#irin arviointi on kuitenkin hankalaa.

Vuosina 1980 - 1990 rakennettiin 502 000 asuntoa. Asuntojen tuhoutu-
minen, purkaminen, autioituminen ja kiyttdtarkoituksen muutokset pie-
nensiviit asuntokantaa samanaikaisesti. Asuntokanta kasvoikin 1980-lu-
vulla noin 37 000 asunnolla vuosittain. Perusparannukset ja -korjaukset
ovat yhdessi voimakkaan uustuotannon kanssa uudistaneet asuntokan-
taamme tehokkaasti. Asuntojen varustetaso on parantunut huomattavas-
ti, asumisviljyys on lis§lintynyt ja asumisahtaus on vihentynyt (ks.
Tyrkkd 1991, 35 - 36). Silti asumistasomme on, korkeaa varustetasoa
lukuun ottamatta, kansainviilisesti keskitasoa.

Taulukko 4.1. Asuntokanta vuosina 1960 - 1990.

Yhteensa (1000 asuntoja) 1211 1 463 1838 2 020 2210

Asuntoja /1000 as. 272 318 384 411 450
Asunnon keskikoko (m2) 51 60 69,0 73,9 74,4
Huoneita / asukas 0,76 0,97 1,28 1,38 1,49

Lahde: Tilastokeskus, vaestélaskennat
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Tyhjit ja tilapdisesti asutut asunnot, asuntovarauma, heijastuu mark-
kinoiden joustavuuteen. Varauman laajuudesta on esitetty arvioita, jotka
vaihtelevat viidestd seitsemidn prosenttiin asuntokannasta (Huttunen
1989). Asuntomarkkinoille tulevat uudet kotitaloudet lisdivit asuntojen
efektiivistd kysyntdd. Timidn kysynnidn hiiri6ton absorboiminen mark-
kinoille edellyttii muutaman prosentin suuruista tyhjien asuntojen jouk-
jonnan oikeaa kohtaantoa, jos asunnot sijaitsevat viiirillid osamarkkinoil-
la (ks. edelld luku 2.4).

Kolmeneljinnesti asuntokannastamme on omistusasuntoja. Omis-
tusasuntojen miird on kasvanut voimakkaasti viimeisten vuosikymmen-
ten aikana. Titi muutosta on selitetty niin omistusasumista suosivalla
verotuksella, julkisen sektorin ohjaustoimilla, tyomarkkinoiden muutok-
silla, yksildiden preferensseilld kuin ansiotason muutoksilla (ks. esim.
Ruonavaara 1988, 72 - 75). Mikiiiin yksittiinen tekiji ei kuitenkaan sel-
laisenaan selitid kehitystd, vaan useat samaansuuntaiset tekijét ovat muo-
vanneet asuntokantamme omistusasuntovaltaisiksi. My@s vuokra-asunto-
markkinoiden kaventuminen on siirtinyt kysyntiii omistusasuntomark-
kinoille. Niin kehitys on tukenut itse itsedan.

Vuokra-asuntojen miérd on viimeksi kuluneiden 20 vuoden aikana las-
kenut 24 000 asunnolla. Omistusasuntojen méird on samana aikana li-
sddntynyt lihes 600 000 asunnolla. Voimakas rakennemuutos on niky-
nyt asuntomarkkinoilla toimintahiiridini. Rakenteellinen vinouma tekee
markkinat jiykiksi. Akillistd tai ennusteista poikkeavaa lisikysyntid ei
voida tyydyttdd riittiivin nopeasti joustavan vuokra-asuntovarannon
puuttuessa. Niilld alueilla, joilla kysyntd on ollut voimakasta, on synty-
nyt jatkuva viive kysynnin ja tarjonnan vililld.

Markkinoiden jaykkyys estii vieston alueellista liikkuvuutta. Se on toi-
saalta hidastanut elinvoimaisten keskusten kasvua, toisaalta estiinyt taan-
tuvien alueiden tyhjenemisti. Markkinoiden ominaisuudet ovat osaltaan
pitineet ylld asunnonhankinnan perusmallia.

Suomen asuntokanta on muihin Pohjoismaihin verrattuna hyvin pien-
asuntovaltainen. Lihes puolet asunnoista on yksioitii ja kaksioita. Asun-
tojen keskikoko on timin vuoksi alhaisempi kuin muissa Pohjoismaissa,
79,6 neliometrid vuonna 1990. Keskikoko on kasvanut tasaisesti, vuo-
desta 1960 yli 20 neliometrilli.

Pienasuntojen tuotantoa on Suomessa ajoittain vaadittu viihennettfiviksi.
Tilloin on kuitenkin unohtunut asunnonhankinnan vaiheittaisuus. Pien-
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Taulukko 4.2. Asunnot hallintaperusteen ja huoneistotyypin
mukaan (%)

Omistusasunnot

1 5,8 6,3 5,9 6,0 5,9 5,9
2 18.8 12,5 10,2 10,1 10,0 9,9
3 30,2 24,4 21,9 21,9 21,8 21,5
4 21,8 23,7 24,1 24,1 24,2 24,1
5 15,7 21,2 23,2 23,1 23,4 23,5
6 4,8 8,2 10,2 10,2 10,4 10,7
7+ 2,6 3,5 3,7 3,7 3,8 3,9
Tuntematon 0,2 0,2 0,8 0,8 0,5 0,5
Yhteensa 58,5 61,0 66,4 67,7 66,7 66,8

Vuokra-asunnot

1 21,9 22,8 22,7 22,8 22,5 22,8
2 33,5 23,6 20,8 21,0 21,2 21,5
3 25,0 29,4 30,4 30,6 30,5 30,4
4 12,2 16,8 18,9 18,9 19,1 18,8
5 4,5 4,9 4,8 4,6 4,7 4,5
6 1,5 1,2 1,1 1,0 1,0 0,9
7+ 1,0 0,6 0,5 0,4 0,4 0,4
Tuntematon 0,3 0,6 0,8 0,7 0,6 0,7
Yhteensa 37,4 29,2 25,6 24,2 24,3 24,7

Lahde: Tilastokeskus, vaestdlaskennat ja asuntokantatilasto

asuntojen kysyntd on ollut voimakasta asuntojen korkeiden hintojen ja
vuokra-asuntojen puutteen vuoksi. Kotitaloudet eiviit ole pystyneet
asuntomarkkinoille tullessaan hankkimaan tarpeitaan vastaava asuntoa.
Pienten omistusasuntojen voimakkaan kysynnin ja puutteellisten vuok-
ra-asuntomarkkinoiden seurauksena pienasunnoista on ollut pulaa suur-
ten keskusten asuntomarkkinoilla. Timi on kiihdyttinyt asuntojen hin-
tojen ja vuokrien nousua.

Asuntojen tuotanto

Suomalaiselle asuntotuotannolle ovat olleet ominaisia jyrkit vaihtelut ja
viive muun tuotannon vaihteluun nidhden. Tihin ovat osittain vaikutta-
neet tuotannon ns. normaali jiykkyys, osittain suomalainen asuntomark-
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kinajirjestelmi. Tuotannon pitkiksi aallonpituudeksi on arvioitu 12,5
vuotta (Heikkonen 1971, 150). Tuotanto on hyvin irrationaalisesti nou-
dattanut syklisyytti (Aberg 1968; Korpinen 1989). Voimakkaan, usein
asuntomarkkinoiden ulkopuolisen shokin vaikutuksesta tuotantoa on li-
sitty nopeasti lyhyessi ajassa. Tuotannon lisdys on pian pudottanut
asuntojen hinnat ja hintojen4askettua tuotantomiiirit entistid alemmaksi.
Niin on luotu pohja jilleen tulevalle "kysynté/tarjonta’ -kriisille. Valtion
lainoittamaa asuntotuotantoa on pyritty lisidmaan kriisiaikoina.

Taulukko 4.3. Valmistuneet asunnot 1000 asukasta kohti
erdissi maissa, asuntoja

Suomi 10,8 10,4 10,3 10,3
Ruotsi 13,6 6,2 3,9 7.8
Norja 9,4 9,1 6,3 5,1
Tanska 10,3 5,9 4,4 .
Alankomaat 9,1 8,2 7,0 5,5
Iso-Britannia 6,6 4,5 3,8 3,5
itavalta 6,1 10,4 54 52
Ranska 9,3 7,0 R

Saksa* ' 7,8 6,3 5,1 .
Yhdysvallat 7.2 6,6 .. 4,3

*1970-1989 Saksan Liittotasavallan tietoja

Lahde: Tilastokeskus, Rakentaminen ja asuminen 1992

Viestdn miidriin suhteutettuna Suomen asuntotuotanto on ollut voima-
kasta viimeksi kuluneiden 20 vuoden ajan. Suuri maaltamuutto ja kau-
pungistuminen nosti suomalaisen asuntotuotannon 1970-luvulla ennitys-
lukemiin. Vuosina 1970 - 1980 valmistui 585 000 asuntoa, joista huip-
puvuosina 1974 ja 1975 valmistui yhteensi 142 500 asuntoa. Tillinkin
tuotanto seurasi viiveelld suhdanteita. Kysynti kasvoi voimakkaasti vuo-
desta 1972 alkaen. Syyné olivat mm. ansiotason suotuisa kehitys ja ke-
ventynyt rahapolitiikka (Skumik & Summa 1978, 26 - 27.) Asuntojen
kokonaistuotantoa kuvaava kiyrd oli 1970-luvulla pelkistetty: ensin
jyrkkd nousu ja sitten hitaampi, jyrkké lasku.

Asuntojen tuotanto tasoittui 1980-luvun alun pienen nousun jilkeen
noin 50 000 asunnon vuositasolle ja yleisesti oletettiin méirillisen asun-
tojen tarpeen jo tulleen tyydytetyksi (esim. Rakentaminen 2000; ks.
Juntto 1991, 301 - 304). Vuosikymmenen puolivilin jilkeen alkoi kui-
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Kuvio 4.4. Valmistuneet asunnot 1970-1994, asuntoja

tenkin ylléttiviin nopeasti taloudellisiin suhdanteisiin reagoinut tuotan-
non lasku. Tuotanto putosi tillgin reiluun 40 000 asuntoon vuodessa.
Ennusteet asuntotuotannon saturaatiopisteen saavuttamisesta eivét piti-
neet paikkaansa. Rahamarkkinoiden liberalisointi sisélsi vuonna 1987
asuntojen efektiivisen kysynniin kannalta ratkaisevat toimenpiteet. Kes-
kuspankki salli viitekorkojen kiyton asuntoluotoissa ja poisti etukiiteis-
sidfistimistd koskevat rajoitukset (ks. tarkemmin luku 4.2.). Kysyntd
kiéintyi hurjaan nousuun.

Tuotanto seurasi kysynniin kasvua tavanomaisesti viiveelli. Odotukset
asuntojen hintojen noususta ja reaaliarvojen kasvusta olivat voimakkaat.
Asuntoja ryhtyivit tuottamaan kaikki, jotka sithen kykenivit - ja myos
sellaiset, jotka eiviit siihen pystyneet. Tétd kuvaa konkurssien ohella se,
ettii tuotantohuumassa aloitettujen ja valmistuneiden asuntojen erotus
kasvoi selviisti. Vuosien 1989 ja 1990 tuotannossa yllettiin kuitenkin
fdhelle 1970-luvun alun huippua.

Asuntoja ryhdyttiin rakentamaan ilman kiisitystd kysynnin rakenteesta
ja Kotitalouksien asunnontarpeista. Tédrkein tuotantoa generoiva tekiji
monelle rakentajalle oli mahdollisimman pikainen ja suuri voitto. Timi
johti siihen, ettd vihitellen asuntojen myyntiajat venyiviit ja asuntoja jii
myymitti. Korkotason nousu ja talouden laskusuhdanne lisdsiviit vaiku-
tusta.
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Kuvio 4.5. Valmistuneet asunnot vuosina 1950 - 1990 ja
arvio vuosille 1991 - 1992, asuntoja

Kokonaistuotannon rakenne noudatti markkinoiden liberalisoinnin suun-
tausta 1980-luvun lopulla. Valtion lainoittaman tuotannon osuus putosi
vuosikymmenen alun noin 50 prosentista alle kolmannekseen. Vapaara-
hoitteinen tuotanto keskittyi vain omistusasuntoihin. Vuokra-asuntojen
tuottaminen jii valtion lainoituksen varaan ja sen osuutta nostettiin sel-
viisti. Vuokra-asuntojen tuotanto-osuus valtion lainoituksessa oli 1980-
luvun alussa reilu 40 prosenttia ja vuosikymmenen lopulla jo reilu 70
prosenttia (Asuntohallituksen tilastoja 1992, taulu 1.4).

Vuonna 1991 tuotanto laski selviisti. Varsinainen romahdus tapahtui
lainoittaman tuotannon varaan, vain omakotitaloja rakennetaan jonkin
verran vapaarahoitteisesti. Valtion lainoittaman tuotannon osuus oli
vuonna 1991 jo 60 prosenttia ja sen ennustetaan vuonna 1992 nousseen
kahteen kolmasosaan alkavasta tuotannosta (Rakentaminen ja asuminen
1992, 8). Ennusteet kokonaistuotannon kasvusta eivit osoita selvii nou-
sua ldhivuosina.
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4.3.3.

Asuntojen hinnat

Asuntomarkkinoiden aktiivi lohko mifrittdi asuntojen hintoja. Ta-
vanomaisesti aktiiviin lohkoon katsotaan kysyntipuolella kuuluvan per-
heenperustamisidissi olevat nuoret ja tarjontapuolella asuntojen uus-
tuotanto (Suoniemi 1991). Titd nikdkulmaa on kiytetty hinnansopeutu-
mista tarkastelevissa tutkimuksissa. Asuntomarkkinoiden aktiivilohko
on kuitenkin kiytdnndssi huomattavasti laajempi. Se voidaan miiritelld
koko siksi joukoksi, joka tavalla tai toisella toimii markkinoilla joko
kysyjind tai tarjoajana. Niiden toimijoiden kautta miirittyy asunto-
markkinoiden tila ja asuntojen hinnat (ks. Siikanen 1992, 26 - 28).
Markkinoiden passiivin lohkon muodostavat puolestaan kaikki asunto-
kannassa asuvat, myds asunnonvaihtoa harkitsevat kotitaloudet. Passii-
vilohko on huomattavasti aktiivia lohkoa suurempi.

Kuva asuntomarkkinoiden tilasta vilittyy aktiivilohkon toiminnan kaut-
ta. Niin se usein peittdd ja joskus jopa véiristid markkinoiden koko-
naiskuvaa. Markkinoiden pintakuohu peittisi suuret pohjavirrat. Tamé
aspekti saattaa aiheuttaa harhaisuutta esim. asuntojen hintojen ja asu-
mismenojen tarkastelussa.

Asuntomarkkinat voidaan jakaa vanhojen ja uusien asuntojen mark-
kinoihin. Vanhojen asuntojen hinnat mairittyvit vallitsevan kysynti- ja
tarjontatilanteen vilitykselld. Tuotettavien uusien asuntojen hinnan pitii-
si periaatteessa mifrdytyd maanhinnan, rakennuskustannusten, vallitse-
van hinta- ja korkotason ja kohtuullisen tuoton funktiona. Markkinoiden
tila heijastuu luonnollisesti my6s uusien asuntojen hintoihin. Lisiksi
vanhojen ja uusien asuntojen hintojen vililli on selvd suhde. Kaarto-
luoma (1988) ja Korpinen (1989) ovat péiityneet arvioon, etti tonttien
hintojen kehitykselld on merkittiivd vaikutus asuntojen hintojen muotou-
tumiseen. Tonttien hinnat vaihtelevat sijainnin (etdisyys keskustasta),
kaavoituksen ja asuinympiériston mukaan. Reaalinen korkotaso heijastuu

Rakennuskustannusten nousulla selitetiifin usein uusien asuntojen hinto-
jen nousua. Empiiriset tutkimukset kuitenkin osoittavat, ettd niilli ei ole
vaikutusta hintojen muutoksiin (esim. Kaartoluoma 1988, 78; Suoniemi
1990, 12 - 13). Sen sijaan asuntojen, rakennusten ja asuinympéiriston
laadun kohentuminen nostaa hintoja selvisti (Kaartoluoma 1998, 75).

Asuntojen hinnat ovat Suomessa vaihdelleet voimakkaasti kysynnin ja
rahoitusmarkkinoiden muutosten myoti. Tarjonnan viiveen vaikutukses-
ta kysynnin nousu on aiheuttanut yleensi voimakkaan hintareaktion.
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Koska uustuotannon osuus kannasta on pieni, miiriytyvit asuntojen
hinnat péiosin vanhojen asuntojen mukaan. Vanhojen asuntojen hinto-
jen noususta puolet siirtyy uusien asuntojen hintoihin jo puolen vuoden
kuluessa (Suoniemi 1990, 14). Alueiden viliset (ja osittain my3s sisii-
set) hintaerot voivat olfa huomattavia. Hintareaktiot siirtyvit ja samalla
vaimenevat usein aaltomaisesti keskuksista niitd ympirdiville alueille.

Asuntorahoitusjirjestelmi ja rahoitusmarkkinat sdftelevit asuntojen hin-
toja ja suomalaisia asuntomarkkinoita. Potentiaalista kysyntii on estetty
purkautumasta efektiiviseksi sditelemiilld lainarahoituksen saantia ja lai-
naehtoja. Kun siiitelyd on vihennetty, on efektiivinen kysyntd purkautu-
nut hyvin voimakkaasti. Se on puolestaan aiheuttanut rajuja hintareakti-
oita, viimeksi 1980-luvun lopulla.

Kuvio 4.6. Kerrostaloasuntojen reaalihinnat 1983 - 1993/ 1

Asuntojen hinnat ovat viimeisten 20 vuoden aikana nousseet kaksi ker-
taa hyvin nopeasti. Vuonna 1972 hinnat lihtivit nousuun efektiivisen
kysynnin ikillisen lisdyksen vaikutuksesta. Hintojen nousu jatkui vuo-
den 1973 kolmannelle neljinnekselle. Asuntojen keskimdiriiset reaali-
hinnat nousivat noin 20 prosenttia ja nimellishinnat noin kolmanneksen.
Kysynniin lisiyksen ja hintojen nousun taustalla olivat mm. nopea ta-
loudellinen kasvu, ansiotason nousu ja positiiviset nousuodotukset seki
voimakas muuttoliike kaupunkeihin. Kun niihin tekij6ihin yhdistyi koti-
talouksien lainansaannin helpottuminen vuoden 1972 jilkipuoliskolta al-
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1978, 24 - 27; Summa 1991, 14 - 15.)

Vuoden 1987 alkupuolella alkaneen asuntojen hintojen nousun taustalla
olivat hyvin samanlaiset syyt kuin 1970-luvun hintojenkin nousussa.
Noususuhdanne oli voimakas ja kotitalouksien ansiotason kohoamisodo-
tukset olivat korkealla. Pédikaupunkiseudulle oli vuosikymmenen puoli-
villistd asti kohdistunut voimakas muuttopaine. Potentiaalinen kysyntd
kasvoi 1980-luvun alusta ja kiihtyi vuosikymmenen puolivilin jilkeen.
Kun rahoitus vapautui, kysynti purkautui ennen nikemittomilld voi-
malla. Se nosti asuntojen reaalihintoja koko maassa kahden vuoden ai-
kana yli 60 prosenttia. Alueelliset hintaerot kasvoivat huomattavast.
Péikaupunkiseudusta tuli muihin alueisiin nihden entisti kalliimpi
asuinpaikka. Vuoden 1988 lopussa kerrostaloasuntojen nelithinnat oli-
vat pifikaupunkiseudulla periti 84 prosenttia korkeammat kuin muualla
maassa (Kirkkiiinen ym. 1989, 93).

Hintojen nousu alkoi pienisti asunnoista ja siirtyi sitten suurempiin.
Nousua kiihdyttivit osaltaan pankit ja asunnoilla spekuloivat investoijat.
Uusia asuntolainoja mainostettiin voimakkaasti oman pifiomaosuuden
poistumisella ja pidemmilld laina-ajalla. Erddnd vaihtoehtona tarjottiin
ns. bullet-lainoja, joissa ensimmdisind vuosina maksetaan vain korkoja.
Tiami soveltui keinottelijoille, jotka pyrkivit myyméin asunnon ja siten
kuolettamaan lainan ennen pédidoman kerralla tapahtuvaa takaisinmaksua.

Molemmilla kerroilla sekdi 1970-luvun alussa etti 1980-luvun lopulla
nousun taustalla oli voimakas patoutunut kysynti. Maaltamuutto kes-
kuksiin 1970-luvulla nosti potentiaalista kysyntid. Erityisesti nuorten
muutto piikaupunkiseudulle ja Helsinkiin olivat jilkimmdisen kysynti-
reaktion taustalla. Kysyntii kasvattivat osaltaan myds huonosti toimivat
vuokra-asuntomarkkinat. Rahoitusta vapautettacssa potentiaalisen Ky-
synnin tasoa ei osattu arvioida ja niiin hinnat nousivat.

Asuntojen hintojen nousu taittui vuoden 1989 toisella neljinnekselld ja
hinnat kiéntyivit 1dhes yhtd nopeaan laskuun. Laskun syyni olivat kor-
kotason nousu ja normaali markkinaprosessi, jossa voimakkaasti kasva-
nut tarjonta vei hintojen nousun edellytykset. Lihestyvi lama alensi hin-
toja 1990-luvun alussa. Korkeat markkinakorot ovat pitineet kysynnin
alhaisena eikd hintojen uusi nousu ole nikyvissi. Edes verotuksen muu-
toksesta vilkastunut asuntokauppa ei nostanut hintoja vuoden 1992 lo-
pulla.
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4.4.

Kuvio 4.7. Kotitalouksien kaytettivissi olevien tulojen ja
asuntojen hintojen kehitys (nimellinen) vuosina 1980 - 91

&

© Asuqtojen‘hinnat

Kéaytettavissa olevat tulot

Y1ld oleva kuvio pelkistii hintojen nousun vaikutuksen kotitalouksien
talouteen. Vuosien 1987 ja 1989 vililli asuntonsa hankkineet kotita-
loudet maksoivat tuloihinsa nihden asunnostaan enemmin kuin aiem-
min tai vuoden 1991 jilkeen asuntonsa hankkineet. Korkeimmillaan
vuoden 1989 aikana 80 nelidmetrin asunnon hinta vastasi keskituloisen
perheen noin viiden vuoden yhteenlaskettuja tuloja. Ennen hintojen nou-
sua ja nyt vastaavaan asunnon hankintaan kuluu noin kolmen vuoden
tulot (Korpinen 1989, 11; Tyrkkd 1992, 20).

Pientaloudet yleistyvat

Asuntojen kysynti riippuu oleellisesti asuntokuntien’) (kotitalouksien)
miirin ja rakenteen kehityksesti. Niinpéd esimerkiksi 1960- ja 1970-1u-
kujen suuri muuttoliike kaupunkeihin muutti lyhyessi ajassa asuntokun-
tien rakenteita ja loi paineita asuntomarkkinoille. Nuorten ja perheiden

1) Demografista kehitysta on ohessa tarkasteltu asuntokuntatietojen avulla. Asuntokunta-
ja kotitalouskasitteiden pienet erot johtuvat [dhinna tietojen tuotantotavasta (otos/ re-
kisteri.) Niiden antama kuva véaestollisesta kehityksesti on kiytidnndssa yhteneva.
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madri lisdiintyi nopeasti kaupungeissa. Maaseudulle jdivit keski-ikiiset
ja vanhukset. Yksinasuvien nuorten mird puolestaan kasvoi 1980-lu-
vun puoliviliiin ajoittuneessa, 1dhinnd piikaupunkiseudulle suuntautu-
neessa muuttoaallossa.

Vaikka viestonkasvu hidastuu edelleen, asuntokuntien méird lisdéntyy.
Vuosituhannen vaihteen jilkeen vikiluvun ennustetaan vihenevin Suo-
messa. Asuntokuntien lukumiirs sen sijaan kasvaa vield viestdn vihen-
tyessikin joitakin vuosikymmenii.

Taulukko 4.5. Asuntokuntien méira ja keskikoot vuosina
1960, 1970, 1980, 1990

Asuntokuntia yhteensa 1315434 1518819 1781771 2036732
Asuntokunnan keskikoko 3,34 2,99 2,64 2,42

Lahde: Tilastokeskus, vaestdlaskennat

Vaikka viiesté alkaa viihentyd koko maassa, viestdn kasvu sdilyy poten-
tiaalisen kysynnin perustekijini suurissa keskuksissa ja erityisesti pii-
kaupunkiseudulla. Merkittiviimpdi on kuitenkin asuntokuntien miiirin
lisddntyminen.

Asuntokuntien midri kasvoi 1980-luvun alussa noin 21 000 vuodessa ja
vuosikymmenen lopulla sekdi 1990-luvun alussa 35 000 asuntokunnalla
vuodessa. Asuntokuntien miirin kasvu on ollut kaksinkertainen vieston
lisdykseen verrattuna.

Vuonna 1992 asuntokuntien keskikoko oli 2,38 henkil6d. Perinteisten
suurperheiden alueilla Oulun, Lapin ja Vaasan l&ineissd keskikoko on
alentunut voimakkaimmin, joskin se edelleen on korkeampi ndilld alu-
eilla kuin muualla maassa. Oulun ld4nissi asuntokuntien keskikoko oli
2,68 henkiléd. Uudenmaan lddnissi se oli 2,24 henkil6d vuonna 1992.

Asuntokuntien keskikoko on pienin suurissa keskuksissa ja Eteld-Suo-
messa. Piikaupunkiseudulla keskikoko, 2,16 henkiltd, oli vuonna 1991
jokseenkin sama kuin asuntokuntien keskiméiirdinen koko Pohjoismais-
sa. Helsingissi keskikoko oli samaan aikaan alittanut kahden henkil6n
rajan.
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Pientaloudet ovat lisidlintyneet nopeammin kuin asuntokuntien kokonais-
miird. Pientalouksien miird kasvaa ldhinné lasten kotoa ldhdoén, avio-
erojen seki vanhusten méfdrin ja yksin asumisen yleistymisen mydti.
Pientalouksia oli vuonna 1991 jo 62 prosenttia kaikista asuntokunnista.
Niiden osuuden kasvu on ollut voimakkainta suurissa kaupungeissa.
Péikaupunkiseudun asuntokunnista vuonna 1991 pientalouksia oli 69
prosenttia. Helsingissd yhden ja kahden henkilon asuntokuntia oli jo
kolme neljésti.

Pientalouksien yleistyessi suurten asuntokuntien osuus on supistunut.
Viime vuosina my0s keskikokoisten perhetalouksien méidrd on alkanut
laskea. Nimi muutokset ovat laskeneet asuntokuntien keskikokoa yh-
delld henkil6l1d kolmessa vuosikymmenessi.

Huolimatta perheinstituution muutoksesta lapsiperheiden osuus on siily-
nyt varsin muuttumattomana viimeisten vuosikymmenten aikana (ks.
esim. Kirkkdinen ym. 1989, 24 - 29). Lasten lukumiiri on tosin laske-
nut selviisti ja samalla asuntokuntien keskikoko on pienentynyt.

avioerot ovat muuttaneet perinteistd perhemallia. Moneen pientalouteen
kuuluu yksi aikuinen (nainen) ja yksi lapsi. Pientalouksissa on myds
suurten ikdluokkien yksinasuvia (michifi), joilla usein on perhe-elimi
takanaan. Kasvavan osuuden pientalouksista muodostavat ne suurten
ikdluokkien perheet, joissa lapset ovat muuttaneet kotoa. Niiden asunto-
kuntien osuus tulee jatkossa nousemaan. Kaikkein suurin ja nopeimmin
kasvanut pientalouksien ryhmi ovat kuitenkin vanhustaloudet.

Vanhusten (yli 65-vuotiaiden) osuus on lisdintynyt voimakkaasti. Vuon-
na 1950 osuus oli vajaa seitsemin prosenttia ja vuonna 1990 jo yli 20
prosenttia viiestostd (Viesto 1991:11, taulu 2.). Timid on merkinnyt sa-
malla vanhusasuntokuntien lukuméirin huomattavaa nousua. Vuoden
1991 lopussa vanhusasuntokuntia oli noin puoli miljoonaa, siis neljiisosa
kaikista asuntokunnista. Vanhusasuntokunnat ovat useimmiten pie-
nasuntokuntia (keskikoko on 1,8 henkil6d) ja yhden henkilén asunto-
kuntia on noin puolet kaikista vanhusasuntokunnista.

Suurten ikiluokkien saavuttaessa elidkeidn vanhusten ja pientalouksien
méird tulee kasvamaan voimakkaasti. Vanhustalouksien kasvu ei kui-
tenkaan suoraan lisid pienasuntojen tarvetta. On todenndkoisti, etté suu-
ri osa vanhustatouksista haluaa sdilyttid itsemaksetut suuret asuntonsa.
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Nuorten talouksien miird ja rakenne ovat myds muuttuneet. Nuorten
ikdluokkien osuus viestostd vihenee kaiken aikaa ja samalla nuorten
miksi opiskelun ja ammatinhankinnan myo6ti. Puutteellinen vuokra-
asuntojen tarjonta on osittain estinyt nuorten talouksien muodostumista.

Asuntokuntien mairin ja rakenteen kehitys liittyy yhteiskunnan yleisiin
kehitystrendeihin. Edelld kuvatut muutokset ovat olleet samansuuntaisia
esim. kaikissa Pohjoismaissa. Taloudelliset suhdanteet ja asuntomark-
kinoilla vallitseva tilanne muovaavat kuitenkin voimakkaasti lyhyelld
ajanjaksolla asuntokuntien kehitysti. Voimakkaan efektiivisen lisd-
kysynnin purkautumisen aikana uusia asuntokuntia muodostuu huomat-
tavan nopeasti ja asuntokuntien kokonaismiiird ja rakenne muuttuvat.
Markkinoiden rauhoituttua méiriillinen kasvu pysihtyy ja rakenteelliset
muutokset hidastuvat.

Asuntokuntien ja asuntomarkkinoiden viililli vallitsee kaksisuuntainen
vuorovaikutus. Toisaalta muuttoliikkeen yms. tekijoiden vaikutuksesta
asuntokuntien muutokset heijastuvat asuntojen kysyntiidn ja markkinoi-
hin. Toisaalta markkinoilla vallitseva tilanne muovaa asuntokuntien ke-
hitysti: Markkinoiden jiykkyys saattaa estiid uusien talouksien synty-
misti.

4.5. Asuntomarkkinoiden kriisi

Asuntomarkkinoiden seisahtuminen synnytti jélkikéteen runsasta kritiik-
kid siitd, missi mentiin harhaan. Varsin yleisesti on kuitenkin oltu sité
mieltd, etti rahamarkkinoiden vapauttaminen oli vilttimétdn toimenpi-
de. Se seurasi kehitystd, mikdi oli tapahtunut muuallakin maailmassa.
Toimenpiteiden ajoituksesta ja kriisin hoitamisesta on sitivastoin kes-
kusteltu kiivaasti.

Asuntomarkkinoiden kriisin syyt eiviit ole 10ydettivissi yksiselitteisesti
tietyistii toimenpiteisti. Asuntomarkkinat ovat aina olleet vahvasti riip-
puvaisia yleisestii taloudellisesta kehityksestid. Sen vuoksi on todenni-
kdistd, ettd asuntomarkkinat olisivat 1990-tuvun alussa tavalla tai toisel-
la kriisissi, vaikka rahamarkkinoiden vapautus olisi kotitalouksia koske-
van luotonannon osalta toteutettu hallimmmalla tavalla. Taloudellisen
aktiviteetin supistuminen (erityisesti idinkauppa) ja ty06ttdmyys olisivat
joka tapauksessa jaddidyttineet asuntomarkkinoita. Yleistd taloudellista
lamaa on tietysti pahentanut kasvavan kotimaisen kysynniin varaan ra-
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kennetun toiminnan romahtaminen. Tiltd osin hillitty eteneminen luo-
tonannon vapauttamisessa olisi estiinyt monta henkilokohtaista tragedi-
aa.

Jilkikiteen on kiinnitetty huomiota siihen, etti luotonsdinndstelyn pur-
kautuessa kotitalouksien velkataso oli haluttua alhaisempi. Sen vuoksi
velkaa pyrittiin kasvattamaan, eikd korkotasoon kiinnitetty huomiota.
Velkatason nostamishalukkuutta lisdsiviit koko vuosikymmenen kesti-
neen taloudellisen kasvun synnyttdmit optimistiset odotukset. Pitkin
siddnnostelykauden jilkeen korko oli monelle uusi ja outo ilmi6, eikd
sen enempdd koron taloudellista merkitystd kuin siihen liittyvid riskeji-
kiidin osattu arvioida. Oltiin tyytyviisii, kun saatiin luottoa. (Akerholm
1990, 4).

Velkaantumiskehitys ei suinkaan ollut seurausta puhtaasti kokematto-
muuteen liittyvistd tekijoistd. Monet taloudellisesti perustellut tekijit tu-
kivat kehitystd. Lainakorkojen verovihennyosoikeudet olivat monella
taloudella vajaassa kiytdssd. Korkeakaan nimellinen korkotaso ei tuntu-
nut suurelta, kun julkinen sektori korkeiden marginaaliveroasteiden
vuoksi maksoi 60 - 70 prosenttia korosta. Luotonannon laajentuessa ky-
synti kohdistui ennenkaikkea asuntoihin ja osakkeisiin. Sen seurauksena
hinnat 1dhtiviit nopeaan nousuun. Hintojen noustessa korkeakaan nimel-
liskorko ei tehnyt investoinnista kannattamatonta. Niin prosessi ruokki

Kuvio 4.8. Kotitalouden aikomus ostaa asunto seuraavien
12 kk aikana (varmasti tai mahdollisesti), %

Tilastokeskus @ 55



itsediin: Korko ei purrut, koska keskeisten sijoituskohteiden hinnat ko-
hosivat nopeasti. Hinnat puolestaan kohosivat, kun korko ei purrut.
(Akerholm 1990, 4)

Huonon ajoituksen ja verovihennysten ohella rahoitusmarkkinoiden va-
pauttamista on arvosteltu liian nopeasta ulkomaisen lainanoton vapautta-
misesta. Se johti entisti nopeampaan lainanannon kasvuun. Rahoitus-
markkinoiden vapauttaminen ei mydskéin muuttanut pankkien oligopo-
lista kilpailutilannetta. (Pekkarinen & Vartiainen 1990,6)

Kotitalouksien osalta tulojen, asunnon hintojen ja korkotason yhteisvai-
kutusta voi havainnollistaa puhtaasti laskennallisella esimerkilld. Anto-
lainauksen efektiivinen keskikorko oli 10,30 prosenttia vuonna [988.
Jos nelihenkinen perhe olisi tillgin hankkinut 80 nelidmetrin asunnon
ilman omaa pédiomaa, olisivat kymmeneksi vuodeksi otetun annuiteetti-
lainan hoitomenot vieneet ensimmiisend vuotena 60 prosenttia perheen
tuloista.

Vuonna 1990 asuntojen hintataso oli kddntynyt laskuun. Uusien asunto-
luottojen korkotaso saattoi kuitenkin nousta 16 prosenttiin, jopa sen yli.
Téamin seurauksena esimerkkiperheemme annuiteetti olisi ensimmaéiseni
vuonna kohonnut kolmeen neljinnekseen vuosituloista.

Kuvio 4.9. Kotitalouden (lapsiperheet ja aikuisperheet)
aikomus ostaa asunto seuraavien 12 kk aikana (varmasti
tai mahdollisesti), %

Lapsiperheet
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Vuoden 1993 alussa kolmen vuoden markkinakorkoon sidottujen asun-
toluottojen korko oli 12 - 13 prosentin luokkaa. Edelleen laskeneella
hintatasolla annuiteettilainan hoitomenoihin olisi kulunut alle 40 pro-
senttia esimerkkiperheemme tuloista. Korkeammasta korkotasosta huoli-
matta asunnon hankinnan reaaliset kustannukset olivat vuonna 1993 pie-
nemmit kuin vuonna 1988.

le. Maailmanpankki vertaili 1980-luvun lopussa asuntojen hintoja ja ko-
titalouksien tuloja parissakymmenessi teollisuus- ja kehitysmaassa. Tu-
los oli, etti asunnon keskihinta kehittyneissd maissa vastasi kotitalouksi-
en kolmen vuoden tuloja. Alikehittyneissd maissa asunnon ostaja olisi
joutunut kdiyttimiiin kauppaan viiden ja puolen vuoden tulonsa.Vuonna
1989, hintahuipun aikaan, 80 nelidmetrin asunnon hinta vastasi Suomes-
sa keskituloisen perheen lihes kuuden vuoden nettotuloja. Syksylld
1992 sama asunto olisi vaatinut taloudelta vajaan kolmen ja puolen vuo-
den tulot. Suhde oli sama 1980-luvun alussa.

Markkinoiden seisahduttua kotitalouksien asunnonostoaikomukset ovat
laskeneet jo usean vuoden ajan (kuvio 4.7). Kiinteistonvilittijit ovat to-
sin useaan otteeseen kertoneet kaupan vilkastumisesta ja ennakoineet
asuntojen hintojen saavuttaneen pohjatasonsa. Useimmiten kyseessid on
kuitenkin ollut rajoitettu ilmi§. Vilkastuminen on saattanut koskea tiet-

Kuvio 4.10. Tiarkeimpien rahoitusmuotojen valinta
suunnitellussa asuntokaupassa, %

Omat saastot

Tilastokeskus % 57



tyd asuntotyyppid (vanhat asunnot, pienasunnot) tai se on ollut alueelli-
sesti rajoittunutta.

Markkinoita jadhmettid my0s se, etti moni kauppa jii pelkiksi aikeeksi.
Tilastokeskuksen lamatutkimuksen mukaan yli 56 000 taloutta ilmoitti
keviidlld 1992 yrittineensd turhaan myydd asuntoaan viimeisen parin
vuoden aikana. Markkinoilla liikkuvat asunnonostajat ovatkin aikaisem-
paa varovaisempia. Pankkilainan varaan laskee entistd harvempi asun-
nonostaja kauppaansa.
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5. Asuntorahoitus ja
kotitalouksien
velkaantuminen

5.1. Asuntorahoitus meilld ja muualla

Edelld viitattiin useammassa yhteydessi siihen, etti suomalainen asunto-
rahoitusjirjestelmi on kehittymiiton. Miksi asuntorahoituksemme sitten
on kehittymiitén ja millainen on kehittynyt jéirjestelmd? Lainanottajan
kannalta kehittyneen rahoitusjirjestelmén tirkeimpid ominaisuuksia on
se, ettd hiin voi hankkia tarvitsemansa asunnon siiné eliminsi vaiheessa
kuin hinelle parhaiten sopii. Tdmi merkitsee sité, ettd lainanottajalla on
mahdollisuus hyddyntii kaikkia elinaikaisia tulojaan, myds tulevia,
asuntokauppaa tehdessiin.

Koska asunnon hinta suhteessa lainanottajan vuosituloihin on tavallisesti
korkea, edellyttii se hyvin toimivalta lainoitusjirjestelmilti pitkéaikai-
sia lyhennysmahdollisuuksia. Jotta lyhennysten suhde lainanottajan tulo-
kehitykseen pysyisi ennakoitavana, tulee asuntolainojen olla suhteellisen
kiinteidkorkoisia.

Sijoittajien preferenssit eivit vilttimittd ole yhteneviit asuntolainan ky-
syjien kanssa. Ristiriidan ratkaisemiseksi on eri maissa pidddytty erilai-
siin ratkaisuihin. Kehittyneimpiini voidaan pitiii toimiviin joukkovelka-
kirjamarkkinoihin perustuvaa jirjestelmii. Asuntorahoitusta hoidetaan
varsin yleisesti myds talletuspohjaisesti. Talletuspankkien merkitys yk-
sittdisten asuntoluottojen jakelussa on keskeinen myds niissd maissa,
joissa asuntorahoitus muutoin toimii pédiasiassa joukkovelkakirjamark-
kinoiden kautta. Useimmiten eri maiden rahoitusjérjestelmit ovat sekoi-
tus molemmista asuntorahoituksen vilittiimistavoista. (Asuntorahoitus-
tyoryhmi 91:n mietint6, 75)
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Eri maiden asuntorahoitusjirjestelmit ovat historiallisen kehityksen tu-
loksia. Niiden muotoutumiseen ovat vaikuttaneet yhteiskunnassa vatlit-
seva (asumis)kulttuuri: asumiseen ja asunnon hankintaan liittyvit sosi-
aalipoliittiset ja verotukselliset toimenpiteet, rahoitusjirjestelméin ylei-
nen kehittyneisyys ja asuntomarkkinoilla vallitseva asunnon
hallintamuoto. Asuntorahoitusjirjestelmin toimivuus on erityisen tiirke-
44 niissi maissa, joissa vuokra-asuntosektori on pieni eiki toimi kunnol-
la. Tillgin kotitaloudet joutuvat hankkimaan omistusasunnon aikaisem-
massa eliminvaiheessa kuin ehki tekisivit, jos voisivat valita vuokra-
ja omistusasumisen vililla.

Ruotsissa valtion rooli asuntorahoituksessa on ollut merkittiivi. Yhdessi
asuntorahoituslaitosten kanssa ne ovat hallinneet selviisti markkinoita.
Varat asuntorahoitukseen asuntorahoituslaitokset ovat saaneet laskemal-
la liikkeeseen asunto-obligaatioita ja sijoitustodistuksia. Ruotsin asunto-
rahoitusjiirjestelmd on uusittu vuosina 1992 - 93, Uudistus merkitsee si-
td, ettd koko lainarahoitus tapahtuu yleisten markkinoiden kautta,

Tanskassa kiinnitysluottolaitokset hoitavat 80 - 90 prosenttia asuntora-
hoituksesta. Kiinnitysluottolaitokset hankkivat varansa yksinomaan pii-
omamarkkinoiden kautta laskemalla liikkeeseen obligaatioita. My0s
esim. Saksassa, Hollannissa ja Islannissa asuntorahoitus perustuu aina-
kin osittain kiinnitysluottojirjesteimiiin. Talletuspohjainen jirjestelméi
on toiminnassa esim. Englannissa.

Mydés Suomen asuntorahoitusjirjestelmiii voidaan luonnehtia talletuspe-
rusteiseksi. Suomen rahoitusjirjestelmi tosin eroaa monien muiden mai-
den jirjestelmisti siind, etti Suomessa ei ole asuntorahoitukseen eri-
koistuneita rahoituslaitoksia. Suomessa talletuspankit kerddivit yksityis-
ten kansalaisten s#istoji, joista osan pankit kanavoivat rahoitustarpeessa
oleville asunnonostajille. Talletuspankit (liikepankit, sédidstopankit,
osuuspankit, Postipankki) eivit ole erikoistuneet asuntorahoitukseen,
vaan palvelevat yhtilailla yrityksid, kotitalouksia ja julkisyhteisji. Ra-
halaitosten osuus kotitalouksien asuntoluotoista oli vuoden 1989 lopussa
noin 87 prosenttia.

Kansainvilisesti katsoen omistusasuntojen rahoitusehdot ovat Suomessa
olleet varsin ankarat lainanottajalle. Luotonsiinndstelyn kaudella asun-
tolainoihin liittyi 30 - 40 prosentin etukiiteissifistGvaatimus. Tdmiin li-
siiksi laina-ajat ovat olleet poikkeuksellisen lyhyet. Ennen rahoitusmark-
kinoiden vapautumista 7 - 9 vuoden laina-ajat olivat tavallisia. Keski-
mdidriinen laina-aika on 1990-luvun alussa pidentynyt kymmeneen
vuoteen. Niistd ehdoista johtuen ensiasunnon ostaja (usein myds asun-
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nonvaihtaja) on joutunut sitomaan poikkeuksellisen suuren osan tulois-
taan asumiseen ja tinkimiin asumisviiljyydestéiin.

Rahoitusmarkkinoiden vapautuessa etukiteissiéistimisti koskevista vaa-
timuksista luovuttiin lihes kokonaan. Samanaikaisesti asuntojen lainoi-
tusosuus saattoi nousta jopa 100 prosenttiin. Asuntomarkkinoiden yli-
kuumenemisen antaman opetuksen myd6ti lainojen vakuudeksi hyviksy-
tddn tilld hetkelli noin 60 - 80 prosenttia asunmon arvosta.
Ensiasunnonostajalle timi merkitsee etukiteissiistimispakon kasvamis-
ta lihes entisiin lukemiin (20 - 40 prosenttiin), mikili puuttuvia takauk-
sia ei ole saatavissa esim. sukulaisilta.

Oheisessa taulukossa (5.1.) on vertailtu omistusasuntojen rahoitusehtoja
erdissi Linsi-Euroopan maissa. Taulukon luvut viittaavat vuoden 1991
tilanteeseen.

Taulukko 5.1. Omistusasuntojen rahoitusehdot eriissi
Linsi-Euroopan maissa vuonna 1991

Ruotsi 25-30 70 (95) 11,5
Tanska 30 80 9,5
Norja 15-30 65 -75 6-14
Istanti 25 65 7.3
Suomi 10-15 60 - 80 13-15
Hollanti 30 70 (100) 9,3
Englanti 25 80 (100) 14,5
Ranska 10 - 20 80 - 90 7,25 - 11

Lahde: Kosonen 1992, 47

Suurin ero Suomen ja muiden mukana olevien maiden vililli on asunto-
lainojen kuoletusajoissa. Suomessa asuntolainat ovat edelleen varsin ly-
hyiti, ensiasunnon kohdalla maksimissaan 15 vuotta. Pitkiit, 20 - 30
vuoden laina-ajat ovat yleisid erityisesti niissi maissa, joissa asuntora-
hoitus perustuu kiinnitysluottojirjestelméin (Tanska, Ruotsi, osittain
Hollanti ja Saksa). Myos Englannin talletuspohjaisessa jirjestelméssi
pitkit laina-ajat ovat yleisii.

Lainarajalla tarkoitetaan lainamfiriin ja sen vakuutena oleva asunnon
arvon vilisti suhdetta. Tati suhdetta sdddelldin useissa maissa varsin
tarkasti eikd lainaméird ilman lisdvakuuksia voi yleensi ylittdd 80 pro-
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senttia. Suomalaisten pankkien nykyisin noudattamat lainarajat ovat var-
sin yhtenevit liinsieurooppalaisen kiytinnon kanssa.

Merkittivimmin suomalaisten korkeisiin asuntorahoituskustannuksiin
ovat vaikuttaneet lyhyet laina-ajat ja nykyoloissa muihin maihin verrat-
tuna varsin korkea korkotaso. Se, etti my0ds markkinaehtoisten asunto-
lainojen korot ovat muualla selvisti alemmat kuin Suomessa, johtuu
paitsi Suomen rahamarkkinoiden korkeasta korkotasosta myds itse asun-
torahoitusjirjestelmiin luonteesta. Suomessa suurin osa asuntorahoituk-
sesta aravalainoja lukuunottamatta on pankkien vilittiméi. Pankkien vi-
litystehtiviisti perimi hinta eli marginaali on yleensd aina korkeampi
kuin kiinnitysluotto- tai muiden asuntorahoitukseen erikoistuneiden ra-
hoituslaitosten marginaali. Esimerkiksi Tanskassa ja Ruotsissa asuntora-
hoituslaitosten korkomarginaalit ovat vaihdelleet 0,5 ja 1 prosentin vilil-
14. Vastaavat pankkien marginaalit ndissi maissa ovat 3 - 6 prosenttia
eli samaa luokkaa tai hieman korkeammat kuin Suomessa tilld hetkella.
(Kosonen 1992, 47)

Peruskorkoon sidotut asuntoluotot ovat vihentyneet voimakkaasti raha-
markkinoiden vapautumisen jilkeen. Koska pankkien mahdollisuudet
peruskorkosidonnaiseen ottolainoitukseen ovat supistuneet, ei peruskor-
ko sovellu entisessd laajuudessaan antolainauksen viitekoroksi. Jos pe-
ruskorkoa vield kdytetiiin asuntoluoton viitekorkona, nostaa pankki kor-
komarginaalia useamman prosenttiyksikon. Asiakkaan kannalta lopputu-
los ei siten ole parempi kuin esim. Suomen Pankin pitkiin viitekorkoihin
sidotuissa lainoissa.

Alkuvuonna 1993 peruskorkoon sidottuja luottoja oli vield lihes 60 pro-
senttia pankkien koko asuntoluottokannasta. Uusista vuonna 1992
mydnnetyisti asuntoluotoista peruskorkosidonnaisten lainojen osuus oli
neljinnes.

Tilld hetkelli Suomen Pankin pitkiin viitekorkoihin (3 tai 5 vuotta) ja
pankkiryhmien omiin prime-korkoihin sidottujen luottojen osuus on yli
puolet uusista asuntoluotoista. Voimakkaimmin kasvattivat vuonna 1992
osuuttaan pankkiryhmien omiin korkoihin sidotut lainat, joiden osuus
nusista asuntoluotoista kohosi kolmannekseen.

Asuntorahoituksen ongelmien kirjistyttyd on Suomessakin keskusteltu
asuntoluototuksen uudelleenjirjestelysti. Muiden maiden esimerkkeihin
nojaten on nostettu esiin mahdollisuus asuntorahoituksen kanavoimises-
ta pidosin siihen erikoistuneiden instituutioiden kautta. Kun asunto-
lainoitus on kulkenut pankkien kautta, on se ollut samojen tuotto- ja
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Kuvio 5.1. Kotitalouksien uudet asuntoluotot
korkosidonnaisuuden mukaan vuonna 1992, %.

Peruskorko

15 %
[ Helibor

21,3 %

D 3 v. markkinakorko
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5 v. markkinakorko Kiintedkorko

Kuvio 5.2. Kotitalouksien asuntoluottokanta
korkosidonnaisuuden mukaan tammikuussa 1993, %.

Peruskorko
BB 5 v. markkinakorko B Kiinteskorko

57.6 %

[ Helibor

(3 3 v. markkinakorko
B muunt

Tilastokeskus % 63



riskivaatimusten alaista kuin pankkien muukin toiminta. Mitiiin konk-
reettisia tuloksia keskustelusta ei kuitenkaan ole syntynyt.

Valtion asuntolainoitus on sitivastoin organisoitu uudelleen vuodesta
1990 lihtien. Tillgin aloitti toimintansa valtion asuntorahasto, jonka
suojiin keskitettiin valtion lainoitustoiminta. Valtion tukema asuntora-
hoitus on suurelta osin ollut aravalainoitusta, miké on kohdistunut sekd
uudis- efttd korjausrakentamiseen. Yrityksistd huolimatta Suomeen ei ole
kyetty muodostamaan vakaata valtion tukemaa asuntojen rahoitusjirjes-
telmii. Jirjestelmd on jélleen voimakkaassa muutoksessa. Asuntorahas-
ton perustamisen yhteydessi aravalainoitusta uudistettiin. Vuoden 1990
alusta otettiin kiytt6on vuokratalojen yhteniislainajirjestelmi ja seuraa-
van vuoden alusta omistusasuntojen yhtendislainajirjestelmd. Samaan
aikaan vuokratalojen perusparannus ja korjaus siirtyi yhtendislainajirjes-
telmiiin. Omistusasuntojen perusparannus- ja omaksilunastamislainoitus
aiotaan my0s uudistaa. Uusimpien suunnitelmien mukaan aravalainoi-
tuksesta ollaan luopumassa kokonaan.

Yhtendislainajdrjestelmiissi ei ole kiinteitd lyhennys- ja korkoprosentte-
ja, vaan siind kiytetiin ns. pdiomittavaa vuosimaksujirjestelmii. Ly-
hennykset ja korot on yhdistetty vuosimaksuiksi, joita tarkistetaan vuo-
sittain. Asumiskustannusten tasaamiseksi vuosimaksun lihtdtasoa on py-
ritty alentamaan perimilld laina-ajan alkuvuosina vain osa korosta.
Korko vaihtelee inflaation mukaan.

Yhteniislainajirjestelmiiin siirtymisen tavoitteena oli pyrkid vihenti-
miidn pankkilainoituksen osuutta asuntojen kokonaisrahoituksessa.
Vuokratalojen uustuotantoon myonnettivi aravalaina saattaakin olla jo-
pa 95 prosenttia hankinta-arvosta, omistusasunnoilla osuus on 80 pro-
senttia ja asumisoikeusasunnoilla 90 prosenttia hankinta-arvosta.

Valtion velan miirdiin vedoten valtion tukea asuntotuotantoon ollaan
supistamassa huomattavasti tai siiti ollaan luopumassa kokonaan. Jiiljel-
le jddvé tuki tullaan voimakkaasti kohdistamaan korkotukilainoihin. Nii-
den on arvioitu muodostavan noin puolet valtion tukemasta lainoitukses-
ta, toisen puolen muodostaisivat aravalainoituksesta palautuvat lyhen-
nykset ja korot.

Aravalainoitusta on myds ajateltu turvata arvopaperistamalla valtion
asuntolainoitusta. Talld tarkoitetaan jirjestelmidd, jossa pankki myisi
asuntolainojaan niihin erikoistuneille yhtidile. Yhtitt rahoittaisivat ostot
laskemalla liikkeelle kansainviilisille sijoittajille tarkoitettuja joukkovel-
kakirjoja. Pankit saattaisivat niin pienentdid asuntolainoitukseen kohdis-
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5.2.

tuvaa lainoitustaan ja suunnata siti muualle, kannattavampaan toimin-
taan (7).

Aravalainoituksen tilalle tai ainakin sen rinnalle ollaan nyt luomassa
korkotukijirjestelmid, joka nykyisten suunnitelmien mukaisesti toteutet-
tuna ei kykenisi turvaamaan kohtuullisia asumismenoja ja riittiivii asu-
misturvaa. Korkotuella lainoitettujen vuokra-asuntojen vapaa myyntioi-
keus kymmenen vuoden jilkeen poistaisi aravavuokra-asumisen turvalli-
suuden. Samalla tisti valtion tukemasta lainoituksesta poistuisi
tarveharkinta ja sosiaalisuus.

Kotitalouksien velkaantuminen

Rahoitusmarkkinoiden vapautuessa 1980-luvun lopulla kotitaloudet al-
koivat velkaantua hyvin nopeasti. Velkaantumiskehityksen syiti on tar-
kasteltu yksityiskohtaisesti kappaleessa 4.5. Kotitalouksien nikokulmas-
ta merkittivimpii tekijoitd olivat patoutuneet luottopaineet, reaalitulojen
kasvu seki lainojen korkovihennysetuuden siilyminen verotuksessa.

Velkaantumiskehityksen nopeutta ja voimakkuutta kuvaa parhaiten koti-
talouksien velkaantumisasteen kehitys (luottojen ja kiiytettivissi olevien
vuositulojen suhde). Kotitalouksien velkaantumisaste oli 1980-luvun
alussa noin 45 prosenttia. Vuosikymmenen puolivilissd velkaantumisas-
te oli kohonnut noin 60 prosenttiin ja lopussa jo yli 80 prosenttiin (ku-
vio 5.3). Viime vuosina velkaantumisaste on jonkin verran alentunut,
mutta on edelleen lihes 80 prosenttia. Velkaantumisasteen alenemisesta
huolimatta kotitalouksien kokonaisvelkaméirit kasvoivat vield vuoden
1988 jilkeen.

Rahamarkkinoiden vapautuminen nikyy selkeisti velkaantumisasteen
kehityksessd vuosina 1987 ja 1988. Vuonna 1988 velkaantumisaste ko-
hosi noin 15 prosenttiyksikkdd. Kansainvilisesti katsoen kotitalouksien
velkaantumiskehitys ei Suomessa ollut poikkeuksellista. Muualla Euroo-
passa ja Pohjoismaissa kehitys oli jo aiemmin ollut samansuuntaista.
Saksassa kotitalouksien velkaantumisaste oli yltinyt Suomea vastaavalle
tasolle jo 1970-luvulla. Ruotsissa ja Norjassa kotitalouksien velat ylitti-
viit vuotuiset tulot 1980-luvun puoliviilissi.

Kotitalouksien luottojen osuus koko luottokannasta on runsaassa kym-
menessd vuodessa kasvanut vajaasta neljinneksestd lihes kolmannek-
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Kuvio 5.3. Kotitalouksien velkaantumisaste
vuosina 1970 - 1992, %

Kuvio 5.4. Kotitalouksien saistiamisaste
vuosina 1970 - 1994, %
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Taulukko 5. 2. Velallisten kotitalouksien keskimiiraiiset
velat velka- ja ikiryhmittain 1991, mk

Alle 25 v. 62 000 207 100 32 000
25-34 v. 164 500 222 600 46 800
35-44 v. 146 300 157 700 43 900
45-54 v, 111 700 125 800 48 900
55-64 v. 76 400 82 800 42 000
65-v. 44 200 56 800 18 200
Kaikki 127 000 160 500 43 400

1) Velkamaaran keskiarvot muodostuvat niiden kotitalouksien veloista, joilla
on joko asuntovelkaa tai muuta velkaa tai sitten molempia.

seen. Vuonna 1988 luottokanta kasvoi noin 30 prosenttia (ks. tarkem-
min Muttilainen 1991, 44 - 45))

Velkaantumisen kiintopuoli on siistimisen kehitys. Kun lainarahoituk-
sen osuus kasvoi, oman pédioman osuus laski vastaavasti. Séistimisaste,
nettovarallisuuden muutos, laski koko 1980-luvun ja putosi vuonna
1988 lihes nollaan (ks. kuvio 5.4. ja Kotitalouksien sifistiminen 1988,
7 - 8). Kotitalouksien séistimisaste on 1990-luvun alkuvuosina jilleen
noussut. Vuonna 1992 se oli noin 10 prosenttia, mikd on historiallisen
korkea taso. Suurin osa kotitalouksien sdistimisestd on aikaisempina
vuosina otettujen lainojen takaisinmaksua.

Taulukko 5.3. Asuntovelallisten kotitalouksien osuudet eri
lainaryhmissi vuonna 1991, %

Alle 100 000 40.8
100 000-199 999 25.6
200 000-299 999 17.6
300 000-399 999 8.9
400 000- 6.9
Kaikki 100.0
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Runsas kolmannes talouksista asuntovelkaisia

Runsaalla 60 prosentilla kotitalouksista oli velkaa vuonna 1991. Asunto-
velallisia oli talouksista runsas kolmannes (36 prosenttia). Asuntovelal-
listen miird nousi jonkin verran lainansaannin vapautumisen myoté,
mutta laski pian korkotason noustua ja markkinoiden lamaannuttua (ks.
Ahlgvist 1992, 34 - 36). Rahamarkkinoiden vapautuminen vaikutti siten
vain viliaikaisesti asuntovelkaisten osuuteen kaikista kotitalouksista.
Velkaantumisaste kohosi sen sijaan voimakkaasti asuntojen hintojen
noustessa. My0s kasvanut kulutusluottojen méiri nosti velkaantumisas-
tetta.

Velkaisia kotitalouksia oli vuonna 1991 noin 1,3 miljoonaa. Niiden ta-
on suurimmillaan kotitalouksien elinkaaren alkuvaiheessa. Perheenpe-
rustaminen, suuret hankinnat ja opintolainojen lyhennykset ajoittuvat
useimmiten tihiin ajankohtaan. Velkojen kokonaismiird vihenee iin
myotd. Yli 65-vuotiaiden velallisten keskimiériinen laina on noin kol-
manneksen kaikkien velkaisten talouksien keskiméiriisestd lainasta.
Asuntovelkojen miird on korkeimmillaan 25 - 34-ikiivuoden aikana.
Keskimiiiriinen velka vihenee sen jilkeen, mutta siilyy kohtuullisen
korkeana erityisesti asunnonvaihtajilla.

Suurin osa kotitalouksien veloista on asuntovelkoja. Asuntovelkaisia ta-
louksia oli vuoden 1991 lopussa noin 785 000. Yksittdisend investointi-
na asunto on yleensi kotitalouksien elimiin huomattavin sijoitus.

Asuntovelallisilla kotitalouksilla oli vuonna 1991 asuntolainaa keski-
miidrin 160 500 markkaa. Kahdellakolmasosalla asuntovelallisista on
lainaa alle 200 000 markkaa. Vihintiin 300 000 markan asuntovelka oli

Taulukko 5.4. Asuntovelallisten talouksien osuus eri
ikdryhmissa vuosina 1987, 1988 ja 1991,%

Alle 25 v. 14.6 20.8 12.7
25-34 v, 50.6 48.7 48.9
35-44 v, 60.2 60.8 60.1
45-54 v, 46.8 47.0 40.7
55-64 v. 27.7 28.0 23.2
65- v. 8.4 8.7 7.4
Kaikki 37.8 38.1 35.9
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16 prosentilla asuntovelkaisista talouksista. Yli 400 000 markkaa lainaa
on vain 54 000 taloudella.

Rahamarkkinoiden vapauduttua asuntovelkaisten talouksien osuus li-
sddntyi kaikissa ikdryhmissi. Velkaisten miérd on vihentynyt 1990-lu-
vun alussa, 25 - 34-vuotiaiden talouksia lukuunottamatta (ks. Ahlqvist
1992, 34 - 36). Rahamarkkinoiden vapautuminen antoi ennen kaikkea
nuorille mahdollisuuden hankkia ensiasunto. Velkaisten talouksien
osuus kohosi tilldin selviisti nuorten joukossa. Aiemmin hankintaan oli-
si vaadittu omanpéioman s#istdaika, jolloin osto olisi useissa tapauksis-
sa siirtynyt mydhemmdlle iille.

Vertailukelpoisia tietoja 1980-luvun tilanteesta ennen ja jilkeen asunto-
markkinoiden muutoksien ei valitettavasti ole kiytettivissi. Asuntovel-
lallisten nuorten talouksien osuus kaksinkertaistui ensin vuosina 1985 -
1988. Markkinoiden seisahduttua osuus laski nopeasti, kun uusia nuoria
asunnonostajia ei tullut markkinoille (ks. Ahlgvist 1992, 34 - 35; tauluk-
ko 5.4).

Markkinoiden lamaantuminen johti pienimpiin muutoksiin 25 - 44-vuo-
tiaiden kotitalouksien ryhmiissd. Asuntovelallisten osuus sdilyi lihes sa-
mana. Niiden vuosien vililli asunnohankinta on kaikkein yleisintid. En-
siasunnon hankinnan jilkeen asuntoa vaihdetaan resurssien mukaan tila-
vampaan ja laadukkaampaan.

Markkinoiden muutokset heijastuivat voimakkaimmin kotitalouksien
asunnonhankintakaaren alkupuolelle. Nuorten asuntovelallisten osuus
tulee todenniikdisesti laskemaan ainakin muutaman vuoden ajan, koska
nykyisessi taloudellisessa tilanteessa ei ole odotettavissa nuorten en-

Taulukko 5.5. Asuntovelallisten kotitalouksien asuntovelat
eri ikiryhmissa vuosina 1987, 1988 ja 1991, mk

Alle 25 v. 114 900 148 200 207 100
25-34 v. 153 200 190 900 222 600
35-44 v. 121 200 141 700 157 700
45-54 v. 80 700 97 200 125 800
55-64 v. 59 900 64 400 82 800
65- v. 37 800 59 300 56 800
Kaikki 112 700 135 200 160 500
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Taulukko 5.6. Asuntovelallisten kotitalouksien osuudet eri
elinvaiheissa vuonna 1991, %

Yksinainen 18.8
Yksinhuoltaja 33.2
Lapseton pari 30.2
Perhe, nuorin lapsi alle 7 v. 68.8
Perhe, nuorin lapsi 7-12 67.4
Perhe, nuorin lapsi 13-18 55.0
Perhe, nuorin lapsi yli 18 35.0
Muut 30.5
Kaikki 36.0

siasunnonhankinnan vilkastumista. Seuraavassa ikiryhmissi, 25 - 34-
vuotiaiden talouksissa, asuntovelallisten osuus on nousunsa jilkeen py-
synyt samalla tasolla. Muissa ikiiryhmissi osuus on laskenut vuoden
1088 jiilkeen.

Markkinoiden pysihdystila ei ole sanottavammin vaikuttanut velkojen
kokonaismiiriin, Syyni on lihinni se, etti vuoden 1991 lopussa velalli-
sissa kotitalouksissa on paljon niitii, jotka ottivat asuntolainan hintojen
ollessa korkeimmillaan. Asuntovellallisten talouksien keskimiirédiset
asuntovelat kasvoivat vuonna 1988 hyvin voimakkaasti, mutta ovat sen
jilkeen kasvaneet tasaisesti. Muutos johtuu vanhempien ikéiryhmien vel-
kaantumiskehityksen stabiilisuudesta. Nuorten asuntovelkojen miiri
kasvoi nopeasti vuosina 1987 - 1991, lihes kaksinkertaiseksi neljéssi
vuodessa. Etukiiteissdistimisen poistuminen nikyy siten selkeésti laina-
mairissi.

Taulukko 5.7. Asuntovelallisten kotitalouksien
keskimairiiset asuntolainat elinvaiheittain vuonna 1991, mk

Yksindinen 124 000
Yksinhuoltaja 128 800
Lapseton pari 159 800
Perhe, nuorin lapsi alle 7 v. 215 500
Perhe, nuorin lapsi7-12 147 300
Perhe, nuorin lapsi 13-18 135 000
Perhe, nuorin lapsi yli 18 128 500
Muut 144 700
Kaikki 160 500
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Taulukko 5.8. Asuntovelallisten kotitalouksien
keskimairiiset asuntovelat (mk) ja asuntovelallisten
kotitalouksien osuus (%) alueittain vuonna 1991

Pks 173 000 353
Keskukset 162 000 37.3
Muut 156 300 32.3
Kaikki 160 500 35.9

Suurin osa lapsiperheisti on asuntovelkaisia. Vain vajaalla kolmannek-
sella perheisti, joilla vuonna 1991 oli alle 12-vuotiaita lapsia, ei ollut
asuntovelkaa. Asuntovelkaantuminen vihenee kotitalouden elinkaaren
edetessd. Asuntovelkaisten yksindisten henkildiden alhainen osuus ku-
vastaa suomalaista asunnonhankintamallia. Yhden henkilon taloudet
asuvat muita ryhmii usearnmin vuokralla ja ovat ndin my6s muita har-
vemmin velkaantuneita. Vuokralla asuminen on erityisesti nuorille yk-
sinasuville tyypillinen asumismuoto.

Suurimmat asuntovelat ovat perheilld, joissa on alle kouluikiiisii lapsia.
Asunnonhankinnan vaikutus elinkaaren alkuvaiheessa nikyy selviisti.
Asuntovelat rasittavat voimakkaasti ndiden lapsiperheiden taloutta. Hei-
din ty6uransa ja tulokehityksensd ovat tavallisesti alussa ja kulutus- se-
ki asumismenot suuret. Yksinasuvilla nuorilla asuntovelat tuloihin ver-
rattuna ovat kuitenkin usein kaikkein suurimmat.

Asuntojen hintojen ja asuntotyyppien alueelliset erot vaikuttivat vield
vuoden 1991 lopussa asuntovelkojen jakautumiseen. Hinnat olivat tosin
jo tasoittuneet vuodesta 1988. Tasoittuminen johtuu osittain asuntojen
hintojen ja muiden markkinaimpulssien vaiheittaisesta vilittymisesti.

Taulukko 5.9. Ensiasunnon ostajien ja asunnonvaihtajien
asuntovelat alueittain vuonna 1990, mk

Pks 171 900
Keskukset 151 400 134 500
Muut 163 900 167 000
Kaikki 164 100 159 700
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5.2.2,

5.2.3.

Hintojen nousu alkoi Helsingisti, levisi padikaupunkiseudulle, suuriin
keskuksiin ja edelleen niiden ympirysalueille jne. Hinnat laskivat vas-
taavasti. Muut alueet seuraavat pdikaupunkiseutua viiveelld ja ovat jat-
kuvasti ikddn kuin edellisessi markkinoiden kehitysvaiheessa. Velka-
miéiriit vaihtelevat alueittain, alueiden sisilld ja eri vuosina, koska ve-
lan midrd on yhteydessi kotitalouksien elinkaareen.

Ensiasunnonhankkijat ja vaihtajat

Vanhan asunnon myyntitulon osuus asunnonhankintahinnasta oli vuon-
na 1990 keskimiirin 62 prosenttia. Piiikaupunkiseudulla osuus oli jon-
kin verran korkeampi, noin 70 prosenttia. Velan osuus hankintahinnasta
jdd asunnonvaihtajilla tavallisesti alhaisemmaksi kuin ensiasunnonosta-
jilla. Toisaalta siiistojen osuus on ensiasunnonostajilla selvisti korkeam-
pi. Vuonna 1990 séistdjen osuus asunnon hankintahinnasta oli ensiasun-
nonostajilla keskimidrin 12 prosenttia. Asuunnonvaihtajilla osuus jii pa-
riin prosenttiin.

Asuntovelan miiri oli keskuksissa sekd ensiasunnon ostajilla ettd vaih-
tajilla vuonna 1990 selviisti alhaisempi kuin piikaupunkiseudulla ja
muissa kunnissa. Piikaupunkiseudun kalliimmat hinnat ja pientalojen
huomattava osuus muissa kunnissa selittivit titd eroa.

Velkojen maksuvaikeudet

Nousukauden aikana, 1980-luvun lopussa, osa kotitalouksista hankki
asuntonsa kokonaan velaksi ja laajensi kulutusmahdollisuuksiaan laina-
varojen turvin. Talouden perusta oli useimmiten rakennettu nousevien
tulojen ja positiivisten tulevaisuuden odotusten varaan. Kasvaneen vel-
kataakan aiheuttama taloudellinen riski jii usein tiedostamatta tai se ar-
vioitiin lilan pieneksi. Taloudellisen tilanteen yllittivi kehitys (ensin
korkotason nousu, sitten joukkotydttdmyys) on tuhonnut useiden kotita-
louksien odotukset. Tyon puute kosketti kevidilld 1992 yli miljoonaa
suomalaista (Kiiski 1992).

Ylivelkaantuneiden talouksien lainat ovat kasvaneet kohtuuttoman suu-
riksi tuloihin nihden. Lainojen hoitaminen tuottaa kotitaloudelle huo-
mattavia taloudellisia vaikeuksia. Ylivelkaantuneiksi on miiritelty ta-
louksia hieman eri nikokulmista. Ylivelkaantuneina on pidetty maksu-
hiiirigihin joutuneita talouksia tai talouksia, jotka ovat joutuneet
hakemaan toimeentulotukea maksuvaikeuksiensa takia. Toisaalta ylivel-
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kaantuneeksi on katsottu sellainen talous, jonka kiytettivissd oleva tulo
jdd toimeentulotuen mifirdn alle velanhoito- tai asumismenojen maksa-
misen jilkeen (ks. esim. Timonen 1992; Ylivelkaantumistyoryhmi
1990; Velkatyoryhmi 1992).

Maksuvaikeuksissa olevat taloudet voidaan jakaa kolmeen ryhméin.
Niihin, joilla on joko asunto- tai kulutusvelkaa tai molempia. Asuntovel-
kojen hoidon vuoksi maksuvaikeuksiin joutuneita talouksia arvioitiin
vuoden 1991 lopussa olleen 25 000 - 30 000. Niistd noin puolella ta-
louksista oli ns. oirehtivia maksuh#irioiti. Muut maksuvaikeuksissa ole-
vat taloudet olivat hallitsemattomassa velkatilanteessa, jonka ratkaisuna
on esim. myyty asunto (ks. tarkemmin Timonen 1992, 17 - 26).

Ylivelkaantuneilla talouksilla on suuria lainoja selvisti useammin kuin
muilla talouksilla. Runsaalla 40 prosentilla velat ylittivit 200 000 mark-
kaa keviilld 1992, Toisaalta pienillikin veloilla voi ylivelkaantua: Nel-
jinnekselld ylivelkaantuneista lainaa oli alle 50 000 markkaa. Asunnon
omistaneilla ylivelkaisilla oli vuoden 1991 lopussa asuntolainaa keski-
miirin 250 000 markkaa ja muutakin lainaa keskimiiirin runsaat 80 000
markkaa. Ylivelkaantuneiden joukossa oli keskimiirdisti enemmiin
tyontekijitalouksia ja lapsiperheiti. (Ahlgvist 1992)

Asuntopoliittinen tuki kohdentuu hyvin heikosti keskituloisille, jotka
karsivit raha- ja asuntomarkkinoiden muutosten seurauksista (Ronkko
1992). Korkovithennysten muutokset ovat heikentineet ns. tavallisella
pankkilainalla ostaneiden keskituloisten kotitalouksien asemaa. He eiviit
yleensd saa suoraa asumistukea eikd korkovihennys alenna asumis-
menoista muodostuvaa rasitetta niin tehokkaasti kuin suurituloisilla.
Niin asumismenojen osuus kiiytettivissd tuloista jid suuremmaksi kuin
muilla ryhmilld. Kun ty6ttdmyys tai muut syyt alentavat tulotasoa, syn-
tyy monille kotitalouksille ainakin ajoittaisia maksuvaikeuksia.
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Asumismenot

Kalliin asumisen maa?

Vahvan markan aikaan, 1980 - 1990-luvun vaihteessa Suomi saavutti
kyseenalaisen kunniapaikan Euroopan kalleimpana maana. My0s asu-
miskustannuksilla mitattuna kuuluimme kédrkiryhméin (Kinnunen &
Lehtinen 1991). Talouden laman ja markan devalvoitumisen johdosta
sijoituksemme on 1990-luvun alussa laskenut. Erityisti vauhtia suhteel-
lisen hintatason laskulle on antanut markan kellutus. Keviilld 1993 asu-
miskustannuksemme sijoittuivat OECD-maiden hintipiihin. Taaksem-
me jdivit ldhinnd lampimit Vilimeren maat.

Suorien hintavertailujen ohella asumismenojen merkitystd eri maissa
voidaan arvioida esimerkiksi silld, kuinka suuren osan kulutuksestaan
kotitaloudet kiyttivit asumismenoihin. Kansantulotilastojen mukaan
asumismenojen osuus kulutuksesta on Suomessa eurooppalaista keski-
tasoa. Selvisti meiti suuremman osuuden asumiseen kiyttiviit mm.
ruotsalaiset ja tanskalaiset. Asumismenot ovat pienimmét ldmpimimmis-
si (ja matalimman asumistason) Eteld-Euroopan maissa.

Asumismenojen vertailu kansantulotilaston avulla on lihinnéd suuntaa-
antavaa. Yksityiskohtaisempi erittely edellyttiisi mm. yhteiskunnan tar-
joaman tuen huomioimista. Asumismenojen painoon Kulutusbudjetissa
vaikuttaa my0s kotitalouksien rakenne. Pienilld talouksilla, joita on run-
saasti mm. Tanskassa ja Ruotsissa, asumisen osuus kulutuksesta on ta-
vallisesti suurempi kuin suurilla talouksilla.
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Kuvio 6.1. Asumismenojen osuus yksityisesti kulutuksesta
eriissi OECD-maissa v.1990, %

Misti keskikastin sijoituksemme kansainvilisessi vertailussa johtuu?
Onko asuminen Suomessa halpaa vai kallista? Molempiin kysymyksiin
on vastauksena se, etti asuminen on Suomessa seki halpaa etti kallista.
Koko kotitaloussektorin osalta asumisen osuus kulutuksesta on kohtuul-
lisella tasolla.

Eriisiin asumismenojen laskennassa sovellettuihin kisitteisiin siséltyy
oletuksia, jotka eivit ole toteutuneet Suomessa (esim. vapaat ja kehitty-
neet vuokra-asuntomarkkinat). Asumismenojen laskentatapaa ja erilaisia
kisitteitii on tarkemmin selvitetty liiteosassa 1.

Vakaat asumismenot

Vuonna 1991 suomalaiset kotitaloudet kiiyttivit asumiseensa runsaat 52
miljardia markkaa. Yksityisten kotitalouksien asumiseen kiyttimé raha-
miird on kasvanut 1980-luvun alusta reaalisesti 46 prosenttia. Nimelli-
sesti kasvu on ollut 281 prosenttia. Samanaikaisesti koko yksityisen ku-
lutuksen arvo on kasvanut reaalisesti 30 prosenttia.
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Asumismenojen kasvu on vastannut melko tarkkaan koko yksityisen ku-
lutuksen kehitystd. Timi on merkinnyt siti, ettd tulojen kasvaessa koti-
taloudet ovat (keskimiiridisesti) halunneet sijoittaa entisen suuruisen
osan tuloistaan asumiseen. Asumisen osuus kulutuksesta on jo pitkdin
pysynyt vajaana viidenneksend. Osuus tosin tipahti pari prosenttiyksik-
kod noususuhdanteen kuumimpina vuosina 1988 - 89. Vuonna 1991
asumisen osuus kokonaiskulutuksesta nousi jilleen 1980-luvun alun ta-
solle,

Kuvio 6.2. Asumismenojen osuus yksityisesti kulutuksesta
1980-91, %

Yksityisen kulutuksen arvo laski vuonna 1991 reaalisesti noin nelji pro-
senttia. Asuminen oli ainoa kulutuksen piéiluokka, jonka arvo nousi vas-
taavana aikana. Asumismenojen reaalinen kasvu oli 3,6 prosenttia.

Asumismeno-kasite

Tissi tutkimuksessa sovellettu asumismenokisite poikkeaa kansainvili-
sistd tilastostandardeista. Kiiytetty kisite soveltuu standardeja paremmin
kuvaamaan kotitalouksien toimintaa asuntomarkkinoilla (erityisesti Suo-
men oloissa). Toisaalta on todettava, etti jos asumismenoja kuvataan
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yhdelld keskiarvolla, antaa tidssd tutkimuksessa kdytetty kisite suurin-
piirtein saman tuloksen kuin tilastostandardein laskettu.

Asumismenoiksi on tutkimuksessa luettu kotitalouden todellinen asumi-
seen kiyttimi rahamiirid. Mukana ovat juoksevien asumismenojen
(yhtiovastike, vuokrat, ener@ia yms.) lisiiksi omistusasunnon hankinnas-
ta johtuvat piddomamenot (korot ja lainan kuoletukset).

Tilastostandardien (SNA) mukaisista asumismenoista on poistettu erilai-
set laskennalliset asumismenoeriit (asuntoetu, arvonvihennykset, omat
tuotteet). Vastaavat eriit on poistettu kotitalouksien kiytettivissi olevista
tuloista. Asumismenojen muokkauksen vaikutusta asumismenojen ta-
soon ja jakautumiseen on selostettu liitteessi 1.

Jyrkat asumismenoerot

Kotitaloudet kiyttiviit vuonna 1990 asumiseensa keskimidérin 21 500
markkaa vuodessa. Asumismenojen osuus kotitalouksien tuloista oli
17,5 prosenttia. Vuoteen 1985 verrattuna asumiseen kiytetty rahaméird
kasvoi 54 prosenttia.

Kuluttajahinnat nousivat vastaavana aikana noin 27 prosenttia. Asumi-
sen, valon ja limmdén hinta nousi kolmanneksen vuosina 1985 - 90.
jen noususta. Limpo ja valo kallistuivat sitivastoin selvisti keskimii-
riistii viihemmiin, noin 10 prosenttia vuosina 1985 - 90. Vuokrat kohosi-
vat vastaavana aikana runsaalla viidennekselld (21 prosenttia).

Kehityksen suunta on nihtivissi myds taulukoissa 6.1 ja 6.2, joihin hin-
tojen nousun ohella sisiltyy muutakin asumismenojen kehitystd. Voi-
makkaimmin asumiskustannukset nousivat omakotitaloissa. Vuosina
1985 - 90 nousu oli noin 55 prosenttia. Kerrostaloissa asumiskustannuk-
set nousivat vastaavana aikana koko maassa keskimiérin 30 prosenttia.
Kiyttdmenojen kasvu oli vuosina 1985 - 90 selviisti pdiomamenojen
kasvua hitaampaa. Ero asumismuotojen vililld oli jyrkkd. Omakotitalo-
jen hoitokustannukset kohosivat noin 40 prosenttia. Osakehuoneistoissa
hoitokustannukset kallistuivat 1980-luvun lopulla 13 prosenttia.

Vaikka tutkimuksen tiedot perustuvat péddosin vuoden 1990 kotitalous-
tiedusteluun, voidaan markkatietojen olettaa vastaavan varsin hyvin
my0s 1990-luvun alkuvuosien tasoa. Asumismenot ovat luonteeltaan
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Taulukko 6.1. Kotitalouksien asumismenot asunnon
hallintaperusteen mukaan vuonna 1985, mk/kotitalous

Yhtidvastikkeet

Vuokrat

Korj.kustannukset

Vesimaksut

Erill. 1ampé, valo, voima

Muut as.menot
Kéyttémenot yhteensa

Korot
As. lainojen lyhennykset
Padomamenot yht.

ASUMISMENOT YHT.

54 6 096 37 1907
212 215 9 408 2762
802 688 81 546
485 14 17 196

4160 1473 882 2317
486 50 71 223

6 199 8 536 10 496 7 951

3071 3744 71 2352
4 706 5767 123 3614
7777 9511 194 5 966

13 976 18 048 10 690 13 917

Taulukko 6.2. Kotitalouksien asumismenot asunnon
hallintaperusteen mukaan vuonna 1990, mk/kotitalous

Yhtidvastikkeet

Vuokrat

Korj.kustannukset

Vesimaksut

Erill. 1amp6, valo, voima

Muut as.menot
Kéayttomenot yhteensa

Korot
As. lainojen lyhennykset
P3daomamenot yht.

ASUMISMENOT YHT.

37 6 619 28 2230
119 173 12 691 3695
925 775 180 665
817 109 31 357

5107 1871 1111 2 890
1725 397 334 886

8 730 9944 14 385 10 723

6 486 7 163 445 4 993
7 265 8 498 579 5773
13 751 15 661 1024 10 766

22 481 25 605 15 409 21 489
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Kuvio 6.3. Kotitalouksien asumismenot
asumismenodesiileittiin vuosina 1985 ja 1990, %.

M 1985 £ 1990

melko joustamattomia menoerid. Toisin sanoen tulojen laskiessa asu-
mismenojen tasosta on vaikea tinkid ainakaan Iyhyelld aikavililld. Koti-
talouksien kulutuksen arvo on supistunut 1990-luvun alkuvuosina. Su-
pistuminen ei kuitenkaan ole koskenut asumismenoja (vrt. kappale 6.2).
Kotitalouksien kiytettivissi olevien tulojen supistuminen merkitsee to-
sin sitil, ettd asumismenojen osuus tuloista kasvaa.

Asumismenot ovat Suomessa jakautuneet erittiin epitasaisesti kotita-
louksien kesken. Osa kotitalouksista kiyttid asumiseensa korkeintaan
kohtuullisen osan tuloistaan, osalla asuminen on ylivoimaisesti suurin
erd kulutusbudjetissa.

Kuvio 6.3 havainnollistaa asiaa. Kuviossa kotitaloudet on ryhmitelty
asumismenojen mukaan nousevaan jirjestykseen ja jaettu timén jilkeen
kymmeneen yhti suureen ryhmiin. Vastaavaa menettelyd kiytetdin
jaettaessa kotitaloudet tulojen mukaisiin luokkiin. Vihiten asumiseen
kiiyttivit ensimmdiiseen ryhmiin kuuluvat taloudet ja eniten 10. ryh-
miin kuuluvat.

Eniten asumiseen kiyttivi viidennes talouksista (luokat IX ja X) mak-
saa yli 50 prosenttia kaikista asumismenoista. Vastaavasti alimpaan vii-
dennekseen kuuluvien osuus kaikista asumismenoista on vain kolme
prosenttia. Kahteen alimpaan viidennekseen (luokat I - I'V) kuuluvat ta-
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Kuvio 6.4. Kotitaloudet asumismenojen tulo-osuuden
mukaan vuosina 1985 ja 1990, %

Bl 1985 B 1990

loudet (860 000 taloutta) maksavat kymmenen prosenttia kaikista asu-
mismenoista.

Valtaosa (70 - 80 prosenttia) neljiin vihiten maksavaan desiiliin kuulu-
vista talouksista on asumisurallaan vakiintuneita, vihintiin keski-ikdis-
ten (45 vuotta tiyttineiden) joukkoon kuuluvia talouksia. Noin puolet
alimpaan viidennekseen kuuluvista talouksista asuu omakotitalossa, ta-
vallisesti piikaupunkiseudun tai aluekeskusten ulkopuolella. Vahva
enemmistd (70 - 80 prosenttia) alimpien desiilien talouksista on yk-
sinasuvia tai lapsettomia pareja.

Eniten asumisestaan maksavat taloudet elivit useimmiten aktiivisinta
asumisuravaihetta. Puolet ylimmiin desiilin talouksista on lapsiperheiti,
joissa nuorin lapsi on korkeintaan 12-vuotias. Yli 90 prosenttia eniten
maksavan viidenneksen talouksista asuu omistusasunnossa, joka keski-
midrdisti useammin sijaitsee piikaupunkiseudulla tai ldinin aluekes-
kuksessa. Yli 70 prosenttia ylimmin viidenneksen talouksista on 25 -
44-vuotiaiden talouksia.

Vuokralla asuvat taloudet sijoittuvat keskimiéfirdistd useammin V - VI
desiiliin, joissa heidin osuutensa on yli puolet talouksista.

80 Tilastokeskus @



Asumismenojen jakautumisessa vuosina 1985 - 90 on havaittavissa hy-
vin lievid polarisoitumista. Ilmi6é on nihtivissd kuviossa 6.3, mutta yk-
sityiskohtaisemmin kehitysti voidaan tarkastella esim. Gini-kertoimen
avulla. Gini-kerroin on tavallinen mittari tulojen jakautumista koskevis-
sa tarkasteluissa. Mitd lihempiini nollaa gini-kertoimen arvo on, sitd
tasaisemmin tulot tms. ovat jakautuneet. Vuonna 1985 kulutusyksikkod
kohti laskettujen asumismenojen jakauman gini-kerroin oli 0.42673.
Vuonna 1990 vastaava arvo oli 0.45965. Tulos osoittaa asumismenojen
jakautuvan entistd epétasaisemmin, mutta muutos on ddrimmdisen lievi.

Valtaosa suomalaisista kotitalouksista kiyttdd asumiseen korkeintaan
kohtuullisena pidettiviin osuuden tuloistaan. Kahdella kolmasosalla ta-
louksista asumismenot veivit enintiifin viidenneksen tuloista vuonna
1990 (kuvio 6.4). Viidenneksen osuutta asumismenoista on pidetty
usein, kansainvilisiin vertailuihin pohjautuvissa suosituksissa ja normi-
tuksissa, kohtuullisena asumismeno-osuutena.

Kaksi kolmannesta vihiten asumiseen kiyttivistd ryhmisti on 45 vuot-
ta tdyttineiden talouksia. Runsas 60 prosenttia ryhmiidn kuuluvista on
yhden tai kahden henkilon talouksia. Poikkeuksellisen paljon ryhméissi
on lapsettomia pariskuntia ja perheitd, joissa lapset ovat tiyttineet jo 16
vuotta.

Alle kouluikiisten lasten perheet sijoittuvat asumismenorasitukseltaan
pddosin keskimmaisiin ryhmiin, 10 - 39 prosenttia tuloistaan asumiseen
kiyttiviin.

Suurimmissa asumismeno-osuus ryhmissi lihes puolet talouksista on
yksin asuvia.

Yli 40 prosenttia tuloistaan asumismenoihin kiyttdi noin seitsemén pro-
senttia kotitalouksista. Ndistd 145 000 taloudesta puolella asumismenot
ovat yli 50 prosenttia kiytettiivissi olevista tuloista. Yli 50 prosentin
meno-osuus on useimmille talouksille suuri riski. Tulotason on oltava
korkea, jotta jiljelle jddvilld tulojen puolikkaalla pystytiin tyydytté-
miin muut kotitalouden kulutustarpeet. Osa néisti talouksista on tietoi-
sesti sijoittanut asumiseen. Téssd ryhmissd on kuitenkin sekid ennen
asuntojen hintojen nousua etti sen aikana suuria asuntolainoja ottaneita
talouksia.

Suurin muutos asumismenorasituksen kehityksessd vuosina 1985 - 90
tapahtui talouksissa, jotka kuluttivat vihiten (alle viidenneksen) tulois-
taan asumiseen. Vuosikymmenen lopun asuntomarkkinamyllerryksen ai-
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6.5.

kana kasvoi voimakkaimmin niiden kotitalouksien joukko, jotka kiyttéi-
viit asumiseensa alle kymmeneksen tuloistaan. Néiden talouksien miird
lisdéintyi noin 140 000:11a.

Kehitys on pitkilti seurausta siitd, ettd suuriin ikéluokkiin kuuluvien ta-
loudet ovat tulossa asumisuransa péitepisteeseen. Kasvava joukko kes-
ki-ikiisidl on saanut asuntovelkansa maksettua ja asuu kohtuuhintaisesti
omistusasunnossaan. Nimi kotitaloudet ovat asumisessaan siirtyneet tai
siirtymiissi ylldpitokulttuuriin (Sneck ym. 1992, 96). Osittain kehitys on
tietysti seurausta siitd, etti velattomassa omistusasunnossa elivien asu-
mismenot (lihinni hoitokustannukset) kallistuivat hyvin hitaasti vuosi-
kymmenen lopulla. Positiivisen tulokehityksen rinnalla asumismenojen
osuus kotitalouksien kulutusbudjetissa laski entisti nopeammin.

Tulos osoittaa sen, etti asumisolojen kehityksessd on voimakkaita tren-
deji, jotka saattavat jiddd nikymiittdmiksi ajankohtaisten muutosten rin-
nalla. Muutosten mittakaava ei ole suoraan verrannoilinen niiden jul-
kisuusarvoon. Asuntojen hintojen nousulla 1980-luvun lopulla ei tissd
tarkastelussa ole sanottavampaa vaikutusta. Syy on se, etti korkeita hin-
toja maksaneiden ja suuria lainoja ottaneiden talouksien miiird kaikkiin
2,15 miljoonaan talouteen suhteutettuna oli varsin pieni.

Elaméanvaihe, asuinpaikka ja tulotaso
jaksottavat asumismenoja

Kotitalouksien asumismenoissa heijastuvat voimakkaimmin seuraavat
tekijit:

+ Asunnon hankinnan perustaso. On oleellisesti erilaisita 1dhted itse-
niiseksi toimijaksi asuntomarkkinoille esim. vuokra-asunnosta kuin
perinndksi saadusta omistusasunnosta.

» Kotitalouden elinvaihe, ikd, koko ja rakenne jésentiiviit asunnon
hankintaa.

+ Alue. Erilaiset osamarkkina-alueet antavat erityyppiset mahdollisuu-
det toimia asuntomarkkinoilla: esimerkiksi vuokra-asuntojen tarjonta
ja sen myo6ti markkinoiden jousto vaihtelee alueittain.

« Tulotaso. Eri ikiiluokkiin kuuluvilla samankokoisilla ja -tyyppisilld
kotitalouksilla on erilaiset resurssit tyydyttidi priméirisiikin asumis-
tarpeita.

» Asunnon hankinnan ajankohta. Pifiomamenot (korot ja lainan lyhen-
nykset) vaikuttavat oleellisesti kotitalouden asumismenojen tasoon.
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Kuvio 6.5. Asumismenojen osuus tuloista alueittain vuosina
1985 ja 1990, kaikki kotitaloudet, %

B8 1985 B 1900

Reaalihintojen, korkotason ja inflaation seurauksena eri ajankohtaan
hankituilla samanlaisilla asunnoilla voi olla erilaiset pdiomakustan-
nukset.

Kotitalouksien keskimidrdiset asumismenot ja kiytettiivissi olevat tulot
nousivat vuosina 1985 - 90 suurinpiirtein yhtd paljon (runsaat 50 pro-
senttia). Asumismenojen osuus tuloista pysyi 1980-luvun loppupuolis-
kolla niin ollen entiseltiiin (kuvio 6.5).

Piikaupunkiseudulla ja aluekeskuksissa asumismenot veivit kotitalouk-
sien tuloista vuonna 1990 jonkin verran pienemmiin osuuden kuin vuon-
na 1985. Muualla Suomessa asumismenojen osuus kasvoi hieman. Ko-
konaisuudessaan keskimiiréiset muutokset eri alueilla olivat vihiisia.

Asunto- ja rahoitusmarkkinoiden voimakkaaseen kehitykseen nihden
asumismenojen rasitus (osuus tuloista) muuttui hiimmdstyttivin vihin
1980-luvun loppupuoliskolla. Vastakkaiset trendit ja muutosten mitta-
kaava vaikuttavat tissdkin tapauksessa kehityksen kokonaiskuvaan.
Asuntokaupan huippuvuonna (1988) osti uuden asunnon noin 120 000
kotitaloutta. Ndistid lihes 50 000 kotitaloutta hankki ensiasunnon. Asun-
non ostajien osuus kaikista kotitalouksista oli noin viisi prosenttia, en-
siasunnon ostajien vain pari prosenttia. Esimerkiksi omassa velattomas-
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sa asunnossa eli vuonna 1990 noin 800 000 kotitaloutta (yli kolmannes
kaikista talouksista).

Vaikka asunnonostajien velat kasvoivat ja asumismenorasitus osittain
kohosi, lisdintyi entisti vihemmin asumisestaan maksavien joukko sa-
manaikaisesti, kuten jo edelld todettiin. Ndmi tekijét ovat vaikuttaneet
myds eri alueilla tapahtuneeseen kehitykseen.

Keskuksissa, myos piikaupunkiseudulla, asumismenorasituksen alhai-
suus ja pieni lasku selittyviit osaltaan 1980-luvun lopun hyvilli tuloke-
hitykselli ja alkuaankin muita alueita korkeammalla tulotasolla. Asunto-
velkaisten osuus on piikaupunkiseudulla alhaisempi kuin muualla Suo-
messa. Alueiden vilisiin tuloeroihin nihden asuntovelat ovat
suhteellisen tasaisesti jakautuneet.

Asuntovelalliset kiyttivit vuonna 1990 keskimdirin neljinneksen tulois-
taan asumiseen. Alueelliset vaihtelut velallisten menorasituksessa olivat
varsin pienid (liitekuvio 3). Alueelliset tulotasoerot ja positiivinen tulo-
kehitys 1980-tuvun lopulla nikyvit selviisti velattomissa omistusasun-
noissa asuvien talouksien asumismenojen tulo-osuuksissa. Asuntovelat-
tomien menorasitus alentui keskuksissa, koska niissi tulotaso ja sen ke-
hitys ovat olleet hyvit (liitekuvio 4).

Kuvio 6.6. Asumismenojen tulo-osuudet elinvaiheittain
vuosina 1985 ja 1990, asuntovelalliset taloudet, %

Biss
1990
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Vuokralla asuvien talouksien asumismenot veivit kiytettivissi olevista
tuloista saman verran kaikkialla maassa. Pdidkaupunkiseudun korkeampi
vuokrataso tasoittui korkeammalla tulotasolla (liitekuvio 2).

Asumismenojen rasittavuus eri elimiinvaiheissa kuvastaa suomalaista
omistusasunnon hankintamallia. Asumismenot vieviit tuloista suuren
osan juuri silloin, kun kotitalouden muutkin menot ovat korkealla. Perhe
on juuri perustettu ja lapset ovat pienid. Rasitus jatkuu pitkéin, vaikka
menojen osuus laskee. Yhden tulonsaajan talouksissa asumismenorasitus
on suurempi kuin useammalla tulonsaajalla.

Asumismenorasitus alentui selvimmin yksinasuvilla talouksilla vuosina
1985 - 90. Yksinasuvilla on yleensd muita ryhmi4 harvemmin asunto-
velkoja ja velan markkamiédrd on alhaisempi (ks. taulukot 5.6 ja 5.7).
Yhden henkiltn taloudet ovat asuinoloiltaan heterogeeninen ryhmi, jos-
sa on kotoa irtaantuneita nuoria, keski-ikii lihentelevii singleji ja eld-
kepiivididn viettdvid vanhuksia. Suuri osa yhden henkilon talouksista
asuu vuokra-asunnossa. Yksinasuvien talous on riippuvainen yhden tu-
lonsaajan ansioista ja on siten haavoittuvampi tySttdmyydeen, sairauksi-
en tms. aiheuttamille riskeille kuin usean tulonsaajan taloudet.

Kuvio 6.7. Asumismenojen osuus tuloista tulo-
viidenneksittiin (kidytetavissa olevat tulot/ kulutusyksikko)
vuosina 1985 ja 1990, asuntovelalliset kotitaloudet, %

W 1985 B 1990
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6.6.

Yksinasuvien asumismenojen kehitys johtuu ennenkaikkea velattomassa
omistusasunnossa asuvien ja vuokralaisten asumismenojen kohtuullisek-
si jadneestd kasvusta. Toisaalta yksinasuvien tulotaso nousi vuosina
1985 - 1990 kahdeksan prosenttiyksikkdd enemméin kuin pienilapsisten
perheiden tulotaso. Yksinasuvilla pdiomamenojen osuus kaikista asu-
mismenoista nousi vihemmin kuin muilla talouksilla, mikii osaltaan
alensi asumismenorasitusta.

Asumismenorasite on suurin pienituloisilla, erityisesti silloin kun ta-
loudella on asuntovelkaa (ks. kuvio 6.7 ja liitetaulukot 7. ja 8). Vuonna
1990 alimmassa tuloviidenneksessi rasittavuus oli keskim&irin 40 pro-
senttia.

Rahoitusmarkkinoiden vapautumisen seuraukset ovat nihtivissi kuvios-
sa 6.7., jossa on tarkasteltu asumismenorasituksen kehitysti tulotasoit-
tain vuosina 1985 ja 1990. Vapautuneilla markkinoilla pédsivit lai-
nanottajiksi my0s sellaiset taloudet, joille se ei rajoitetuilla markkinoilla
ollut mahdollista. Asumismenojen rasittavuus kohosi vuosina 1985 - 90
noin kymmenen prosenttiyksikkdid alimmassa tuloryhmissi. Muissa tu-
loryhmissd rasittavuus nousi samana ajanjaksona hyvin vihidn. Yhi
useampi kotitalous pystyi uudessa tilanteessa kohentamaan asuinolojaan
ja hankkimaan oman asunnon. Samalla kuitenkin kohosi kasvaneen vel-
kataakan aiheuttama riski.

Asumismenot osamarkkinoittain

Asumismenojen tasoon heijastuvat useat tekijit. Asuntojen hallinta- ja
rahoitusmuoto, kotitalouksien koko, rakenne, iki ja asuinalue ovat asu-
mismenoja mifriivid perustekijoitid. Niiden avulia asuntomarkkinat voi-
daan jaotella osamarkkinoihin. Osamarkkinoiden liséiksi asunnonhankin-
nan ajankohta ja kotitalouden tulotaso vaikuttavat asumismenoihin.
Asuntomarkkinoiden suhdannetilanne vilittyy hintojen kautta asumis-
menoihin. Tulotaso puolestaan midrittdd usein yksiselitteisesti sen, mil-
laiseen asumiseen taloudella on varaa. Ndmi tekijit muodostavat ulottu-
vuuksia, jotka ohjaavat kotitalouksien asumismenojen tasoa.

’Asumisen tapa’ vaikuttaa voimakkaasti asumismenojen tasoon. Kotita-
lous voi asua velattomassa tai velallisessa omistusasunnossa tai eri pe-
rustein saadussa vuokra-asunnossa. Toiseksi kotitalouden ’elinvaihe’
vaikuttaa sekii omistusasunnoissa asuvien ettii muiden talouksien, asu-
mismenoihin. Kolmanneksi ’alue’ asuntomarkkinoiden toimivuuden ja
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jouston vilitykselld heijastuu erityisesti tiettyjen ryhmien asumis-
menojen tasoon.

Asumismenojen jakautumisesta saadaan yksityiskohtaisempi kuva tar-
kastelemalla asumismenoja edelld kuvattujen ominaisuuksien muodosta-
missa ryhmissd. Yhdistimilli osamarkkinoiden toinen ja kolmas taso,
asuntojen hallintasuhde ja rahoitusmuoto, voidaan kotitaloudet ryhmitel-
14 viiteen yleisimpiin asumisvaihtoehtoon (ks. osamarkkinoista tarkem-
min luku 2.4.) Nimi ’tavat’ ovat seuraavat:

» omistusasunnossa asuva kotitalous, ei asuntovelkaa

« omistusasunnossa asuva kotitalous, asunto rahoitettu tavallisella
pankkilainalla

« omistusasunnossa asuva kotitalous, asunto rahoitettu ainakin yhdelld
ns. tuetulla lainalla (aravalaina, asp-laina, kuntien lainat jne.)

« vapaarahoitteisessa, tavallisessa vuokra-asunnossa asuva kotitalous

+ aravavuokra-asunnossa asuva Kotitalous.

Kun niimi viisi asumistapaa taulukoidaan ristiin osamarkkinoiden kes-
keisimmiin kriteerin *alueen’ kanssa, saadaan kattava kuva suomalaisten
talouksien asumismenoista.

Taulukko 6.3. Kotitalouksien asumismenot
asumistavoittainDja alueittain vuonna 1990, mk

Pks 11 100 54 800 45 000 18 700 16 800
Keskukset 9 600 40 600 34 500 14 600 15 200
Muut 8 600 44 500 30 800 13 500 15 900
Kaikki 9 200 45 700 33 400 15 100 15 900
1)

Tapa 1= omistusasunnossa asuva kotitalous, ei asuntovelkaa

Tapa 2= omistusasunnossa asuva kotitalous, asunto rahoitettu tavailisella
pankkilainalla

Tapa 3= omistusasunnossa asuva kotitalous, asuntoa rahoitettu ainakin yhdel-
Ia ns. tuetulla lainalla (aravalaina, asp-laina, kuntien lainat jne.)

Tapa 4= vapaarahoitteisessa, tavallisessa vuokra-asunnossa asuva kotitalous
Tapa 5= aravavuokra-asunnossa asuva kotitalous.

Asumismenojen taso on voimakkaasti sidoksissa asumistapaan. Pienim-
mit asumismenot olivat velattomassa omistusasunnossa. Niissi asuvat
kotitaloudet kiyttiviit vaonna 1990, pdikaupunkiseutua lukuunottamatta,
alle 10 000 markkaa vuodessa asumiseensa. Reilu kolmannes talouksista
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eli noin 800 000 kotitaloutta oli vuonna 1990 saavuttanut timin suoma-
laisen ’asumisuran huipun’. Niistd kaksikolmasosaa asui muualla kuin
pidkaupunkiseudulla tai keskuksissa. Kuten edelld todettiin, alhaisia
asumismenoja maksavien joukko kasvoi vuosina 1985 - 90. Tdmé osoit-
taa myo0s sitil, ettd asuntomarkkinoiden muutokset ja kriisit koskettavat
voimakkaimmin aktiivisesti asuntomarkkinoilla toimivia talouksia.

Niiden kotitalouksien vuotuiset asumismenot, jotka olivat rahoittaneet
asuntonsa puhtaasti tavallisella pankkilainalla, olivat viisi kertaa kor-
keammat kuin velattomassa omistusasunnossa eléivien talouksien. N#itd
kotitalouksia oli noin 400 000 vuonna 1990. Puolet talouksista asui pii-
kaupunkiseudun ja keskusten ulkopuolella. Markkaméariisesti niiden
talouksien asumismenot olivat ehdottomasti kalleimmat. Vuotuiset asu-
mismenot tissd ryhmiissé olivat vuonna 1990 noin 46 000 markkaa.

Aravalainoitetuissa ja muissa tuetuilla lainoilla rahoitetuissa asunnoissa
asuvien talouksien vuotuiset asumismenot olivat kolmanneksen pienem-
mit kuin kovan rahan asunnoissa asuvien talouksien. Menot olivat
vuonna 1990 keskimiirin 33 000 markkaa. Kuten velattomissa omis-
tusasunnossa asuvista, myds ndisti talouksista kaksikolmannesta asui
muualla kuin keskuksissa. Pidkaupunkiseudulla talouksia oli vain 13
prosenttia.

Vuokralla asuvien talouksien asumismenot olivat noin kolmanneksen
pankkilainalla asuntonsa rahoittaneiden menoista. Aravalainoitetuissa ja
vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asuvien talouksien vuosittaiset
asumismenot olivat jokseenkin samansuuruiset. Vuokralla asuvia talouk-
sia on asuntokannan jakauman mukaisesti suhteellisesti enemmain pii-
kaupunkiseudulla ja keskuksissa.

Omistusasunnossa asuvien kotitalouksien asumismenot olivat korkeim-
mat pidikaupunkiseudulla. Velallinen kotitalous, joka oli rahoittanut
asuntonsa pelkilld pankkilainalla, maksoi asumisestaan kolmanneksen
enemmiin kuin muualla maassa asuva talous. My0s tuettua lainaa saa-
neiden talouksien asumismenot olivat pifikaupunkiseudulla selvisti kor-
keammat kuin muualla Suomessa asuvien talouksien. Asuntojen hinto-
jen aluelliset erot olivat niin selviisti ndhtivissd. Pddkaupunkiseudulla
asuntojen hinnat olivat huippuvuonna 1988 jopa 84 prosenttia kalliim-
mat kuin muualla maassa (Kirkkiinen ym. 1989, 93).

Pidkaupunkiseudeun ulkopuolella vapaarahoitteisessa vuokra-asunnossa
asuminen oli halvempaa kuin aravavuokra-asunnossa asuminen. Arava-
vuokra-asuminen oli vuonna 1990 lihes yhtdi edullista koko maassa,
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péikaupunkiseudulla tosin jo jonkin verran kalliimpaa. Pifikaupunkiseu-
dulla vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asuminen oli pienen tarjon-
nan vuoksi vield vuonna 1990 kalliimpaa kuin aravavuokra-asunnoissa
asuminen.

Kuten edelld todettiin, suuri osa (kaksi kolmesta) suomalaisista talouk-
sista maksaa kohtuullisia asumismenoja. Toisaalta vajaa viidennes koti-
talouksista on rahoittanut omistusasuntonsa tavallisella pankkilainalla ja
maksaa muita suurempia asumismenoja.

Taulukko 6.4. Kotitalouksien asumismenot mk/m2
asumistavoittainl) ja alueittain vuonna 1990

Pks 169 768 631 398 321
Keskukset 137 523 460 317 287
Muut 115 479 322 258 305
Kaikki 128 553 390 308 304

1)

Tapa 1 = Omistusasunnossa asuva kotitalous, ei asuntovelkaa
Tapa 2 = Omistusasunnossa asuva kotitalous, asunto rahoitettu tavallisella
ankkilainalla
apa 3 = Omistusasunnossa asuva kotitalous, asuntoa rahoitettu ainakin yh-
della ns. tuetulla lainalla (aravalaina, asp-laina, kuntien lainat jne.)
Tapa 4 = Vapaarahoitteisessa, tavallisessa vuokra-asunnossa asuva kotitalous
Tapa 5 = Aravavuokra-asunnossa asuva kotitalous.

Asumistapojen vilinen vertailu korostaa alueiden vilisid eroja. Pddkau-
punkiseudulla oli tavallisella pankkilainalla asuntonsa rahoittaneita, kor-
keita asumismenoja maksavia talouksia suhteellisesti enemmin kuin
muualla maassa. Vastaavasti alhaisia asumismenoja maksavia, usein ve-
lattormassa omistusasunnossa asuvia, talouksia oli kotitalouksien koko-
naismiirdin nihden suhteellisen paljon muissa kunnissa.

Kotitalouksien viiliset asumismenoerot eri asumistapojen vililli kaven-
tuvat jonkin verran, kun menoja tarkastellaan asuinnelittd kohti. Pelkil-
1d pankkilainalla rahoitettu omistusasunto on ndinkin tarkasteltuna eh-
dottomasti kallein tapa asua. Ero velattomassa omistusasunnossa asumi-
seen on nelinkertainen. Vastaavasti ero vuokralla asumiseen oli vajaa
kaksinkertainen. Eron pieneminen asuinnelidihin suhteutettuna johtuu
siitd, ettd pankkilainalla asuntonsa rahoittaneiden talouksien asunnon
keskipinta-ala oli vuonna 1990 noin 95 neliometrii. Velattomassa omis-
tusasunnossa neliditd oli keskimiirin 84 ja vuokra-asunnnossa 53 ne-
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Taulukko 6.5. Kotitalouksien asumismenojen rasittavuus
(asumismenot/kiytettivissi olevat tulot) asumistavoittainl)
ja alueittain vuonna 1990, %

Pks 8,5 28,2 24,9 17,1 15,5
Keskukset 9,1 25,6 23,9 16,2 17,2
Muut 8,1 27,3 20,6 15,6 17,8
Kaikki 8.4 27,1 21,9 16,2, 17,0
1)

Tapa 1 = Omistusasunnossa asuva kotitalous, ei asuntovelkaa
Tapa 2 = Omistusasunnossa asuva kotitalous, asunto rahoitettu tavallisella
ankkilainalla
apa 3 = Omistusasunnossa asuva kotitalous, asuntoa rahoitettu ainakin yh-
della ns. tuetulla lainalla (aravalaina, asp-laina, kuntien lainat jne.)
Tapa 4 = Vapaarahoitteisessa, tavallisessa vuokra-asunnossa asuva Kotitalous
Tapa 5 = Aravavuokra-asunnossa asuva kotitalous.

lidmetrid. Suhde arava-lainoitettuihin omistusasuntoihin siilyi sen sijaan
samana, koska asuntojen keskikoko oli lihes yhtenevi.

Asumismenorasituksen tarkastelu asumistavoittain (kuvio 6.5.) tuo en-
tisti selvemmin esille eri asumistapojen viliset erot. Pankkilainalla
asuntonsa rahoittaneiden talouksien asumismenoista muodostuva rasitus
oli tissikin tapauksessa selvisti suurempi kuin muilla talouksilla. Vela-
ton omistusasunto oli mygs tuloihin suhteutettuna edullisin asumistapa.

Alueelliset tulotasoerot vaikuttavat kotitalouksien asumismeno-osuuteen.
Tulotaso on yleensii korkein alueilla, joilla ammateissa toimivasta vies-
tosti suurin osa tydskentelee palveluammateissa (Lahdenperi 1987, 33).
Tulotaso on alhaisempi keskusten ja piiikaupunkiseudun ulkopuolella.
Tdmin vuoksi asumismenorasitus on lihes yhtd suuri muissa kunnissa
kuin piikaupunkiseudullakin niilld talouksilla, jotka ovat rahoittaneet
asuntonsa pelkdlld pankkilainalla.

Selkeimmin tulojen alueellinen vaihtelu nikyy aravavuokra-asunnoissa
asuvien talouksien asumismenorasituksessa. Péiikaupunkiseudulla rasi-
tus on pienin, keskuksissa seuraavaksi alhaisin ja muissa kunnissa kaik-
kein korkein. '

Kun asumismenorasitus eritelliéin alueen ja asumistavan lisiksi tulo-
tason mukaan, alueiden viiliset erot tulevat entisti selvemmin esille. Ra-
situs on suurin talouksilla, jotka asuvat keskuksissa tai muissa kunnissa,
jotka ovat rahoittaneet asuntonsa pankkilainalla ja joiden tulotaso on
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6.7.

matalin. Asumismenojen osuus kiytettivissi olevista tuloista nousee til-
16in 42 - 44 prosenttiin.

Alimmillaan asumismenorasitus on velattomissa omistusasunnoissa,
muissa kunnissa asuvilla, korkeimpaan tuloviidennekseen kuuluvilla ta-
louksilla. Niiden talouksien asumismenot ovat vain vajaa kuusi prosent-
tia kiytettiivissi olevista tuloista.

Arava-, ASP- yms. omistusasunnossa eliivien talouksien asumis-
menorasite vaihtelee melko vihin alueittain ja tulotasoittainkin erot ovat
varsin pienet. Ylimmissi tuloviidenneksessi rasitus vaihteli 18 - 22 pro-
senttiin ja alimmassa 25 - 33 prosenttiin. Titi asumistapaa voidaan pitii
ldhes kaikissa tuloryhmissi rasittavuudeltaan kohtuullisena.

Vuokralla asuvilla tulotaso heijastuu asumismenoihin selviisti enemmiin
kuin muilla talouksilla. Alimpaan tuloviidennekseen kuuluvilla asumis-
menojen osuus tuloista oli kaksinkertainen suurituloisimpaan viidennek-
seen verrattuna. Paskaupunkiseudun ja keskusten korkeampi tulotaso
korostaa eroja. Ylimmissi tuloviidenneksessi asumismenorasite on hiu-
kan yli 10 prosenttia. Vuokralla asuvan hyvituloisen asumismenorasitus
on jokseenkin sama kuin velattomassa omistusasunnossa elivillid ta-
loudella.

Asumismenot hankintavuosittain ja
asumistavoittain

Asuntolainojen lyhennykset ja korot midrittiviit pitkille kotitalouksien
asumismenojen tason. Vastaostetussa asunnossa saattavat asumismenot
neliéti kohti laskettuna olla lihes seitsenkertaiset verrattuna lainansa
maksaneen talouden asumismenoihin. Kuvioissa 6.8 ja 6.9 on tarkasteltu
omistusasunnossa elivien kotitalouksien asumismenoja vuonna 1990
sen mukaan, milloin he ovat asuntonsa hankkineet.

Asunnon juoksevat menot (hoitokulut) nelidmetrid kohden, ovat riippu-
mattomia asunnon hankintavuodesta. Vaihtelut ovat pienii eiki selvii
eroja eri aikana hankittujen asuntojen hoitomenoissa voida havaita. Ns.
energiakriisin (vuoden 1975) jilkeen rakennetuissa asunnoissa ener-
giakustannukset ovat laskeneet kiristyneiden rakennusméiriysten myoti
(ks. Melasniemi-Uutela & Tanskanen 1987, 13 - 15). Hankintavuosittain
tehtiviissi tarkastelussa timd ei kuitenkaan ndy, silld uusien asuntojen
osuus vuotuisista asuntokaupoista on pieni.
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6.8.1.

Vastaavalla tavalla asumismenojen osuus kotitalouksien kiytettivissd
olevista tuloista on voimakkaasti riippuvainen asunnon hankintavuodes-
ta. Omistusasunnon vastikiin hankkineilla asumismenojen osuus kiytet-
tivissi olevista tuloista kohoaa noin kolmannekseen (kuvio 6.9). Kun
asuntolainojen lyhennykset ja korot jiddiviit pois, pienenee asumis-
menojen rasitus alle kymmenenteen osaan kiytettivissi olevista tuloista.

Pidomamenojen yhteys asumismenoihin tulee selviisti esillé' tarkastelta-
essa asumismenoja hallintaperusteittain. Omakotitalossa asuvien asumis-
menot ovat lihes kaksinkertaistuneet vuosina 1985 - 90. Tdmé johtuu
pidomamenojen nousemisesta lihes kaksinkertaisiksi. Omassa osake-
huoneistossa asuvilla pdiomamenojen nousu on ollut hiukan hitaampaa.
Asuntojen hintojen noususta johtuva rasite kohdistui selvimmin omako-
titaloissa asuville, vaikka pienissd kerrostaloasunnoissa hintojen nousu
olikin suhteellisesti suurinta.

Padoma- ja hoitomenot alueittain,
asumistavoittain ja talotyypeittain

Padomamenot alueittain ja asumistavoittain

Pankkilainalla rahoitetuissa asunnoissa asuvien kotitalouksien pifioma-
menot olivat 50 prosenttia suuremmat kuin niiden talouksien, joiden
asunto oli rahoitettu tuetuilla arava-, asp- yms. lainoilla (taulukko 6.6).
Korkeat asuntojen hinnat, yhdistettyni markkinakorkoon, nostivat pii-

Taulukko 6.6. Piiomamenot alueittain ja asumistavoittain D
vuonna 1990, mk

Pks 42 200 32 100
Keskukset 29 700 23 600
Muut 34 500 21 300
Kaikki 34 900 23 200
1)

Tapa 2 = Omistusasunnossa asuva kotitalous, asunto rahoitettu tavallisella
pankkilainalla

Tapa 3 = Omistusasunnossa asuva kotitalous, asunto rahoitettu ainakin yhdel-
la ns. tuetulia lainalla (aravalaina, asp-laina, kuntien lainat jne.)
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kaupunkiseudun asumismenot suuremmiksi kuin muualla maassa. Ero
keskuksiin oli selvi. Muissa kunnissa omakotitalojen osuus asuntokan-
nasta on huomattavan suuri. Timin johdosta pankkilainalla hankittujen
asuntojen piiomamenot olivat suuremmat kuin keskuksissa.

Aravalainoilla ja muilla tuetuilla lainoilla rahoitettujen asuntojen pii-
omamenot olivat vuonna 1990 suhteellisen kohtuulliset koko maassa.
Noin 2 000 markan kuukausittaiset pdiomamenot (pddkaupunkiseudulla
700 markkaa korkeammat) eiviit yhdistettyini hoitomenoihin nostaneet
asumismenoja niin suureksi, ettd niistd muodostuva rasite olisi sinélldéin
ollut taloudellinen riskitekiji.

Pddomamenot veivit keskim@irin 20 prosenttia kotitalouden tuloista
asunnoissa, jotka oli rahoitettu tavallisella pankkilainalla. Tuetuilla lai-
noilla rahoitetuissa asunnoissa rasite oli viitisen prosenttiyksikk 64 alem-
pi. Omakotitalojen, kerros- ja rivitalojen pidiomamenorasittect olivat ta-
vallisella pankkilainalla rahoitetuissa asunnoissa saman tasoiset. Alueel-
liset erot olivat selvit.

Piikaupunkiseudun omakotitalot olivat varsin kalliita. Pankkilainalla
ostetun omakotitalon korot ja lainan kuoletukset veiviit vuonna 1990
keskimiirin runsaan kolmanneksen kotitalouden tuloista (taulukko 6.7).
Kerros- ja rivitaloissa vastaava rasite oli vain viidenneksen kiytettivissi
olevista tuloista. Muissa keskuksissa pankkilainalla rahoitettujen omako-
titalojen piiomamenot veivit puolta pienemmin osuuden kotitalouden
tuloista. Tonttien ja talojen 'piddkaupunkiseutu’-lisi nikyi varsin selvis-
ti.

Taulukko 6.7. Pidomamenojen osuus kotitalouden
kaytettivissi olevista tuloista alueittain, asumistavoittain?
ja talotyypeittiin vuonna 1990, %

PKS 34,6 19,7 21,0 14,9
Keskukset 17,0 19,5 20,7 13,9
Muut 20,0 22,8 14,8 14,9
Kaikki 20,6 20,7 14,8 15,7
1)

Tapa 2 = Omistusasunnossa asuva kotitalous, asunto rahoitettu tavaliisella
pankkilainalla

Tara 3 = Omistusasunnossa asuva kotitalous, asuntoa rahoitettu ainakin yh-
della ns. tuetulla lainalla (aravalaina, asp-laina, kuntien lainat jne.)
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Pidomamenojen osuus tuloista oli selviisti suurempi omakotitaloissa
kuin kerros- tai rivitaloissa asuvilla talouksilla, jotka asuivat keskuksissa
tai pdikaupunkiseudulla ja jotka olivat saaneet asuntonsa rahoitukseen
tuettua lainaa. Muualla maassa rasite oli saman suuruinen eri talotyy-
peissd. Rahoitustapojen vertailu osoittaa, ettdi tavallisella pankkilainalla
rahoitettujen asuntojen pdiomameno-rasite oli kerros-ja rivitaloissa kor-
keampi kuin omakotitaloissa sekii keskuksissa etti muissa kunnissa.
Tuetuilla lainoilla rahoitetuissa pdikaupunkiseudun ja keskusten omako-
titaloissa rasite oli suurempi kuin kerros- ja rivitaloissa. Tdmi selittyy
ainakin osaltaan silld, ettd keskuksissa ja péikaupunkiseudulla arava-
lainoilla ja muilla tuetuilla lainoilla rahoitetut omakotitalot tontteineen
olivat kalliimpia kuin vastaavasti rahoitetut kerros- ja rivataloasunnot.
Toisaalta pankkilainalla rahoitetut kerros- ja rivitalot olivat suurempia
keskuksissa ja muissa kunnissa kuin piiikaupunkiseudulla.

Suurista asunnoista muodostui niilld alueilla tulotasoon suhteutettuna
voimakas rasite, vaikka asunnot olivatkin piiikaupunkiseudulla kalliim-
pia kuin muualla. Tami niikyi siind, ettd kerros- ja rivitalojen péfioma-
menorasite oli muissa kunnissa kaikkein korkein.

Asumismenot vuokra-asunnoissa alueittain ja
asumistavoittain

Vuokra-asunnoissa asumismenot muodostuvat pidasiassa hoitomenoista.
Asukkailla ei yleensi ole piiomamenoja, sen sijaan asukkaat maksavat
asuntojen omistajien piiomamenoja vuokrissaan (hoitomenoissaan).
Vuokra-asunnoissa oli vuonna 1990 jonkin verran talouksia, joilla oli
myds pddomamenoja (aiemmasta omistusasunnosta). Talouksia oli kui-
tenkin niin vihin, etti vuokralla asuvien pidiomamenoja ei tissi yh-
teydessi tarkastella.

Vuokra-asunnoissa keskimiiriiset asumismenot olivat vuonna 1990 hy-
vin kohtuulliset ja menoista muodostuva rasite alhainen (taulukko 6.8).
Aravavuokra-asuntojen muita vuokra-asuntoja korkeammat hoitomenot
seki aravavuokra-asuntojen hoitomenojen alueelliset erot ovat ainoat
selvisti erottuvat piirteet. Hoitomenojen taso vaihtelee asukasrakenteen,
kulutustottumusten, rakennuksen idn, hoito- ja huolto-organisaation
yms. tekijoiden mukaisesti.

Alueelliset erot eiviit olleet kovin huomattavia. Sen sijaan aravavuokra-
asuntojen hoitomenot olivat muissa kunnissa kaikkein korkeimmat ja
vastaavasti muiden vuokra-asuntojen hoitomenot olivat korkeimmat
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Taulukko 6.8. Hoitomenot vuokra-asunnoissa (mk) ja
hoitomenojen osuus kaytettivissi olevista
tuloista (%) alueittain ja asumistavoittainl) vuonna 1990

PKS 17 200 15,7 16 800 15,5
Keskukset 12 600 14,0 15 100 17,1
Muut 11 900 13,7 15700 17,5
Kaikki 13 400 14,4 15 800 16.8

1
1)apa 4 = Vapaarahoitteinen vuokra-asunto
Tapa 5 = Aravavuokra-asunto

piikaupunkiseudulla. Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot ovat péikau-
tomenojen tasoa. Aravavuokrataloissa oli puolestaan selviii vaihtelua
em. hoitomenoihin vaikuttavien ominaisuuksien suhteen. Hoitomenojen
tasoon vaikuttavia seikkoja on hyvin vaikea yksiselitteisesti spesifioida.
Hoitomenojen rasite-erot siti vastoin selittyvit alueellisilla tuloeroilla.

Omistusasuntojen hoitomenot vaihtelivat hyvin vihin sekii asumista-
voittain ettd alueittain. Niistd muodostuva rasitekin oli varsin kohtuulli-
nen, kuusi-seitsemin prosenttia kotitalouksien kiytettivissi olevista tu-
loista.

Ensiasunnonhankkijat ja asunnonvaihtajat

Ty6 ja asuminen ovat useimmilla muuttajilla merkittivimmit muutto-
piitSkseen vaikuttavat tekijit. Asuinkuntaa vaihtaa vuosittain noin nelji
prosenttia suomalaisista. Kuntien sisilli muutto on kuntien viilistd
muuttoa voimakkaampaa. Asuntomarkkinoiden ollessa vilkkaimmillaan
vuonna 1989 asuntoa vaihtoi periiti 600 000 suomalaista, 12 prosenttia
vilestostd (Parkkinen 1992, 5.)

Asuntomarkkinoilla asunnonvaihtajat voidaan jaotella osamarkkinoittain
asunnonostajiin  ja asunnonvuokraajiin. Omistusasuntomarkkinoilla
asunnosta toiseen muuttavat erotellaan ensiasunnonostajiin ja asunnon-
vaihtajiin. Ensimmdisen omistusasunnon hankki 1980-luvulla noin
34 000 kotitaloutta vuosittain. Asuntomarkkinoiden vilkastuttua vuonna
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1987 ensimmaisen asunnon osti 47 000 taloutta ja seuraavana vuonna jo
lihes 50 000 kotitaloutta,

Asunnon hankinta edellyttdd huomattavia pidiomia. Ensiasuntoa hankit-
taessa asunnon rahoitus muodostuu tavallisesti omasta siiistGosuudesta
ja titd suuremmasta lainaosuudesta. Témin vuoksi ensiasunnon ostanei-
den talouksien pifiomakulut ovat alkuvuosina hyvin korkeat. Péiiomaku-
lujen tasoon vaikuttavat merkittivisti lainachdot. Korkotason ja lyhen-
nysajan vaihtelut heijastuvat selviisti pifiomakuluihin.

Seuraavassa tarkastellaan niiden ensiasunnonhankkijoiden ja asunnon-
vaihtajien asumismenoja, jotka ovat ostaneet asuntonsa vuonna 1970 tai
sen jilkeen. Ensiasunnonhankkijoita ovat ne kotitaloudet, jotka asuvat
ensimmdisessi yhteisessii omistusasunnossa. Asunnonvaihtajiksi on ra-
jattu taloudet, jotka asuivat vihintiin toisessa yhteisessi omistuasunnos-
sa ja joilla oli asunnon vaihdon yhteydessi edellisesti asunnosta myyn-
tituloja.

Ensiasunnonostajien asumismenot alueittain

Ensiasunnon rahoituksen rakenteessa korostui 1980-luvun lopun rahoi-
tusmarkkinoiden kehitys. Séiideltyjen luottomarkkinoiden aikaan kotita-
louden siistoilld oli oleellinen merkitys asunnon rahoituksessa. Lihes
kolme neljistii ensiasunnon hankkijasta oli 1980-luvun alkupuoliskolla
rahoittanut osan asuntonsa hinnasta omilla siist6illi. Rahoitusehtojen
kevennyttyii vuosikymmenen lopulla siistoji kiytti eniid alle puolet en-
siasunnonostajista (taulukko 6.9).

Lainarahoitusta kiiyttiivien osuus ensiasunnonostajista pysyi suurin piir-
tein ennallaan vanhoilla ja uusilla rahoitusmarkkinoilla. Sitd vastoin pe-
rintdrahoitusta saaneiden osuus supistui ensiasunnonostajien joukon kas-
vettua.

Taulukko 6.9. Ensiasunnon rahoitusmuoto vuosina 1980 -
1985 ja 1986 - 1990, %

71,6 45,0
91,5 89,4
Perintd 10,4 6,2
Muut 19,6 23,8
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Taulukko 6.10. Ensiasunnonostajien asumismenot (mk) ja
niiden osuus Kiytettivissa olevista tuloista (%) alueittain
vuonna 1990

Pks 36 000 23.6
Keskukset 29 000 20.9
Muut 27 400 18.9
Kaikki 29 000 20.0

Seuraavassa tarkastellaan niiden runsaan puolen miljoonan kotitalouden
asumismenoja, jotka asuivat talouden ensimmiisessi yhteisessi vuoden
1970 jilkeen hankitussa omistusasunnossa.

Ensiasunnonostajien asumismenot (29 000 mk/v) olivat vuonna 1990
kolmanneksen suuremmat kuin kaikkien kotitalouksien asumismenot.
Asumismenorasite oli viidenneksen kiytettivissi olevista tuloista. P44-
kaupunkiseudulla asumismenot olivat neljinneksen suuremmat kuin
muissa keskuksissa ja kolmanneksen suuremmat kuin muissa kunnissa.
Piidkaupunkiseudun korkeampi tulotaso tasoitti jonkin verran asumis-
menojen rasittavuudesta johtuvia alueellisia eroja. Ensiasunnon ostajien
asumismenorasite oli koko maassa kaksi ja puoli prosenttiyksikkdé suu-
rempi kuin kaikkien kotitalouksien rasite.

Ensiasuntojen hoitomenot alentuivat viidessd vuodessa noin 30 markkaa
neliéti kohden koko maassa (taulukko 6.11). Vain piddkaupunkiseudulla
hoitomenot nousivat hieman. Halpeneminen johtui ensiasuntojen keski-
pinta-alan noususta 13 neliometrilld (ks. liitetaulukko 2). Pddomamenot

Taulukko 6.11. Ensiasunnonostajien piioma- ja hoitomenot
(mk/m?2) alueittain vuosina 1985 ja 1990 hankituissa
asunnoissa

Pks 298 172 470 489 183 672
Keskukset 107 156 263 270 145 415
Muut 164 140 304 214 104 318
Kaikki 187 162 339 267 124 391

1= Pagomamenot mlg!m2 vuodessa
2= Hoitomenot mk/m< vuodessa
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sen sijaan nousivat koko maassa, erityisen voimakkaasti piikaupun-
kiseudulla ja keskuksissa. Asuntojen hintojen nousun alueelliset erot nd-
kyiviit hyvin selvisti. Kun ensiasuntojen pidiomamenot neliéti kohden
olivat muissa kunnissa runsaat 200 markkaa, joutui ensiasunnonhankkija
pidkaupunkiseudulla maksamaan ldhes 500 markkaa neli6lti vastaavia
menoja. Koska alueelliset tulotasoerot eiviit olleet yhti voimakkaat,
muodostui ensiasunnonostajille varsin erilaiset rasitteet eri puolilla maa-
ta. Pddomamenojen osuus kotitalouksien tuloista vaihteli asunnon han-
kintamuodon mukaan.

Taulukko 6.12. Piaomamenojen osuus kotitalouden
kéytettivissi olevista tuloista ensiasunnoissa alueittain ja
asunnon hankintavuosittain vuonna 1990, %

Pks 19,8 32,9 28,1 25,6
Keskukset 19,8 22,8 23,4 15,6
Muut 19,9 23,4 25,9 15,6
Kaikki 19,8 23,1 25,8 17,6

Asunto- ja rahoitusmarkkinoiden muutokset nikyviit selvisti eri aikoina
hankkittujen ensiasuntojen pidiomamenoissa. Vuonna 1987 hankituissa
ensiasunnoissa pifiomamenot olivat noin viidenneksen kotitalouksien
kiytettivissi olevista tuloista. Vuonna 1989 hankituissa asunnoissa rasi-
te oli neljinneksen suuruinen ja vuonna 1990 se laski noin 18 prosent-
tiin. Tamdé syklisyys johtui ensinnikin asuntojen hintojen jyrkiistd nou-
susta ja laskusta. Toiseksi asuntomarkkinoille tuli vuonna 1988 ja osin
vield vuonna 1989 ensiasunnon ostajiksi kotitalouksia, joiden tulotaso

oli melko alhainen. Nitd talouksia tuli erityisesti pifikaupunkiseudun
asuntomarkkinoille.

Rasittavuuden alueelliset erot korostuvat varsin selvisti vuonna 1988 ja
vuonna 1990 hankituissa ensiasunnoissa. Vuonna 1987 alueellisia eroja
ei ollut, koska péiikaupunkiseudun korkeampi tulotaso kompensoi kor-
keampia pidiomamenoja. Seuraavaan vuoteen (1988) mennessi piioma-
menot nousivat piikaupunkiseudulla 60 prosenttia. Vuonna 1989 piii-
omamenot olivat nousseet jo muillakin alueilla ja alueelliset erot tasoit-
tuivat.
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Vuonna 1990 hankituissa asunnoissa pddomamenot olivat keskuksissa ja
muissa kunnissa huomattavasti alhaisemmat kuin aiemmin hankituissa
asunnoissa. Tdmd johtui osaltaan lainoituksen rakenteessa tapahtuneista
muutoksista. Aravalainonojen ja muiden ns. tuettujen lainojen osuus lai-
noituksesta kasvoi niilld alueilla. Ns. vapaavuodet tai korkotuen seu-
rauksena alhaiset korot ensimmdisind vuosina alentavat pdiomamenoja
selvisti. Vuonna 1990 ensiasunnonhankkineiden talouksien tulotaso oli
muissa kunnissa kunnissa korkeampi kuin aiempina vuosina asuntonsa
hankkineiden talouksien. Pdikaupunkiseudulla aravalainoituksen osuus
on perinteisesti sdilynyt kohtuullisen alhaisena ja ndin pdiomamenot oli-
vat vuonna 1990 vain vihiin matalammat kuin aiemmin hankituissa
asunnoissa.

Taulukko 6.13. Asumismenojen osuus Kotitalouden
kaytettivissi olevista tuloista ensiasunnoissa alueittain ja
asunnon hankintavuosittain vuonna 1990, %

Pks 28,0 38,4 36,4 34,3
Keskukset 25,9 30,3 30,3 24,0
Muut 26,0 26,5 32,6 25,2
Kaikki 26,4 29,5 32,8 26,7

Alueelliset vaihtelut selittyviit myos asuntojen hintojen nousun vaiheit-
taisuudella. Nousu alkaa suurista keskuksista ja leviiii niistd muihin kes-
kuksiin ja edelleen muihin kuntiin. Timi aluellinen ’viive’ aiheuttaa
sen, etti piikaupunkiseudun ongelmat heijastuvat ostopiéttksiin muilla
alueilla. Niiden alentuneet piddomamenot kuvastavat tiitd prosessia.

Asumismenojen kokonaisrasitte noudattaa melko tarkasti pélioma-
menorasitteen vaihtelua. Rasite nousi vuonna 1988 hankituissa asun-
noissa, erityisesti pidkaupunkiseudulia. Vuoteen 1990 mennessi rasite
jilleen laski kaikilla alueilla. Keskuksissa ja muissa kunnissa asumis-
menojen osuus tuloista oli vuonna 1990 hankituissa asunnoissa athai-
sempi kuin vuonna 1987 hankituissa asunnoissa.

Ensiasunnonostajille muodostuu asumismenoista selvisti korkeampi ra-
site kuin kaikille talouksille. Asuntomarkkinoiden muutokset 1980-lu-
vun lopulla muuttivat rasitteen alueellista jakaumaa. Vuonna 1987 han-
kituissa asunnoissa rasite oli kaikilla alueilla jokseenkin saman suurui-
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nen, mutta vuonna 1990 hankituissa asunnoissa piikaupunkiseudulla ra-
site oli huomattavasti suurempi kuin muilla alueilla. Rahoitusmarkkinoi-
den muutokset heijastuivat siten voimakkaasti pédiikaupunkiseudulla en-
siasuntonsa hankkineisiin kotitalouksiin.

6.9.2. Ensiasunnonostajien asumismenot elinvaiheittain
ja tulotasoittain

Asumismenojen osuus tuloista oli keskimifrin neljinneksen niilld yk-
sinasuvilla ja vasta perheenperustaneilla, jotka vuonna 1990 asuivat en-
simmdisessd asunnossaan. Osuus aleni vihitellen elinkaaren edetessi.
Pienilapsisten perheiden asumismenot olivat suurimmat. Lapsettomiin
pareihin verrattuna lisitilasta joutui vuodessa maksamaan 6 000-7 000
markkaa. Myos menoista koituva rasite on tuolloin suuri, silld tulotaso
ei useinkaan ole kehittynyt niin korkealle kuin elinkaaren myohemmis-
si vaiheessa.

Yhden henkilon talouksissa asumismenojen osuus tuloista oli korkeim-
millaan. Ero perheisiin, joiden lapset ovat pienid, ei kuitenkaan ollut
suuri. Kotitalouden elinkaaren edetessidi asumismenot alentuvat vuosi-
tasolla noin 10 000 markalla ja tulotason samalla kohentuessa rasitus
laskee. Nuorimman lapsen ollessa murrosikiinen ensiasunnosta muo-
dostuu jo melko pieni rasite.

Asumismenot jakautuivat suhteellisen tasaisesti eri tulotasoilla (taulukko
6.15). Asumismenot olivat vuonna 1990 kaikkein korkeimmat pienitu-
loisimmilla ensiasunnon ostajilla. Niilld talouksilla myds menoista muo-

Taulukko 6.14. Asumismenot (mk) ja niiden osuus
kaytettivissi olevista tuloista (%) ensiasunnoissa
elinvaiheittain vuonna 1990

Yksin&inen 19 000 24,6
Yksinhuoltaja 28 400 24,4
Lapseton pari 30 000 20,1
Perhe, lapset alle 7 v. 37 400 23,0
Perhe, nuorin lapsi alle 7 v. 36 100 21,2
Perhe, nuorin lapsi 7 - 12 36 200 20,6
Perhe, nuorin lapsi 13-> 27 000 14,0
Muut 27 100 16,1
Kaikki 29 000 20,0
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6.9.3.

Taulukko 6.15. Ensiasunnonostajien asumismenot (mk) ja
niiden osuus kiytettéivissa olevista tuloista (%)
tuloviidenneksittiin (kiytettiavissa olevat tulot /
kulutusyksikko) vuonna 1990

1. kvintiili 31 400 31,9
2. kvintiili 27 100 21,8
3. kvintiili 28 700 20,5
4. kvintiili 28 000 19,0
5. kvintiili 30 400 16,6
Kaikki 29 000 20,0

dostuva rasite oli korkea, ldhes kolmanneksen kotitalouden kiytettiivissi
olevista tuloista. Suurituloisimmilla kotitalouksilla 1ihes saman suurui-
sista asumismenoista rasite oli puolta pienempi. Pienituloisimpaan vii-
dennekseen kuuluvat taloudet ovat usein nuoria ja pienid. Kun etukiiteis-
sddistamisestd luovuttiin, ndillikin talouksilla oli mahdollisuus hankkia
ensiasunto. Suuri osa talouksista hankki ensiasuntonsa pelkilld pankki-
lainalla tai aikaisempaa pienemilld omalla pdiomalla. Rahoitusraken-
teen muutos nikyi vuoden 1990 asumismenoissa ja erityisesti niiden ra-
sittavuudessa.

Ensiasunnonostajien asumismenot
osamarkkinoittain

Vajaalla kolmanneksella talouksista ensimmdinen omistusasunto oli ve-
laton vuonna 1990. Kaikista kotitalouksista velattomassa omistusasun-
nossa asui hiukan yli kolmannes. Tavallisella pankkilainalla ensiasun-

Taulukko 6.16. Ensiasunnonostajien asumismenot (mk) ja
niiden osuus kaytettivissi olevista tuloista (%)
asumistavoittain vuonna 1990

1 9100 7,2
2 42 800 27,9
3 34 300 22,4
Kaikki 29 000 20,0
1)

Tapa 1 = Velaton ensiasunto

Tapa 2 = Tavallisella pankkilainalia rahoitettu ensiasunto

Tapa 3 = Ainakin yhdella ns. tuetulla lainalla (arava-,asplainat, kuntien lainat
jne.) rahoitettu asunto
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tonsa rahoittaneita ja edelleen vuonna 1990 lainoja Iyhentineiti talouk-
sia oli joka kolmas ensiasunnossa elidvi. Loput hiukan yli kolmannes
ensiasunnossaan asuvista talouksista oli rahoittanut asuntoaan ainakin
yhdelli tuetulla lainalla.

Asuntovelattomalla ensimmiisessii omistusasunnossa elivilld taloudella
asumismenot olivat vain 750 markkaa kuukaudessa vuonna 1990. Nii-
den talouksien asumismenot olivat vuonna 1990 saman suuruiset kuin
kaikkien velattomassa omistusasunnossa asuvien talouksien. Asumis-
menojen osuus tuloista oli kuitenkin alhaisempi (ks. taulukot 6.3 ja 6.5).
Kaksi kolmesta velattomassa ensiasunnnossa asuvista talouksista asui
muualla kuin keskuksissa. Asunnon rahoituksessa oli muita useammin
kiytetty perintdrahoja ja omaisuuden myyntituloja. Asunto oli usein iso
omakotitalo. Useimmiten velattomissa ensiasunnoissa asuvat taloudet
olivat hankkineet asuntonsa 1970-luvun lopulla.

Tavallisella pankkilainalla ensiasuntonsa rahoittaneiden talouksien asu-
mismenot olivat hiukan alhaisemmat kuin kaikkien vastaavalla tavalla -
asuntonsa rahoittaneiden talouksien. Asunnonvaihdot nikyiviit asumis-
menoissa, mutta eivit menojen rasittavuudessa. Menojen osuus tuloista
oli samalla tasolla kaikilla talouksilla, jotka olivat rahoittaneet asuntonsa
pankkilainalla.

Tuetuilla lainoilla ensiasuntonsa rahoittaneiden talouksien asumismenot
olivat jonkin verran korkeammat kuin kaikkien tuettuja lainoja saanei-
den. Lainaehtojen, korkotason ja lyhyennysaikojen, muutokset selittéivit
osaltaan eroa. Ensiasunnon hankkineet taloudet eiviit vield olleet ehti-
neet lyhentimiin lainapidiomaa, jolloin asumismenot olivat korkeammat
verrattuna kaikkien talouksien asumismenoihin.

Taulukko 6.17. Tavallisella pankkilainalla (tapa 2)
asuntonsa rahoittaneiden ensiasunnonostajien
asumismenojen osuus kiytettivissi olevista tuloista (%)
tuloviidenneksittiin 1) ja asunnonhankintavuosittain

1. kvintiili 471 58,4 72,3 56,7
2. kvintiifi 25,7 31,1 40,6 33,4
3. kvintiiti 29,1 33,8 36,3 33,8
4. kvintiili 28,1 33,7 28,6 353
5. kvintiili 30,8 28,5 25,8 30,3
Kaikki 30,7 34,9 39,2 32,7

1) Kéytettavissa olevat tulot / kulutusyksikké
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6.9.4.

Rahamarkkinoiden vapautuminen niikyi voimakkaasti tavallisella pank-
kilainalla ensimmiiisen asuntonsa rahoittaneiden talouksien asumis-
menoissa. Erityisen selvisti tdmi heijastui niihin talouksiin, jotka kuu-
luivat pienituloisimpaan tuloviidennekseen. Heidin asumismenojensa
osuus tuloista nousi vuonna 1989 hankituissa asunnoissa voimakkaasti.
Niiti talouksia oli tosin vain runsas 4 000.

Asunnonvaihtajien asumismenot alueittain

Seuraavassa ovat tarkasteltavina ne taloudet (404 900), jotka ovat hank-
kineet asuntonsa vuosina 1970 - 1990 ja joilla oli myyntituloja edelli-
sestil asunnosta.

Asunnononvaihtajien asumismenot olivat koko maassa 30 prosenttia
suuremmat kuin kaikkien kotitalouksien asumismenot. Asumismenoista
muodostuva rasite oli vajaa viidennes kaytettdvissi olevista tuloista
(taulukko 6.18). Rasittavuus oli piddkaupunkiseudulla ja keskuksissa al-
haisempi kuin ensiasunnonostajilla, muissa kunnissa se oli jonkin verran
korkeampi.

Taulukko 6.18. Asunnonvaihtajien asumismenot (mk) ja
niiden osuus kaytettivissa olevista tuloista (%) alueittain
vuonna 1990

Pks 33700 17,6
Keskukset 27 000 18,8
Muut 27 700 19,4
Kaikki 27 900 19,4

Asunnonvaihtajien asumismenot nelioti kohden nousivat koko maassa
vuosina 1985 - 1990 lihes puolella (taulukko 6.19). Témi johtui ennen-
kaikkea pddomamenojen noususta runsaat 60 prosenttia. Nopeimmin
korkoihin ja lainojen lyhennyksiin kdytetyt menot kasvoivat piékaupun-
kiseudulla. Vuonna 1990 asuntojen hintojen nousu oli jo taittunut ja
vanhojen asuntojen hinnat olivat alkaneet laskea. Asuntojen hinnat oli-
vat edelleen reaalisesti korkeat ja my6s korkotaso oli kohonnut. Pdi-
omamenot kasvoivat ndin korkeiksi ja aiheuttivat asunnonvaihtajille
suuret asumismenot. Asuntoa vaihtoivatkin useimmiten ne, joilla oli sii-
hen varaa. Piilikaupunkiseudulla vuonna 1990 asuntoa vaihtaneista ta-
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Taulukko 6.19. Asunnonvaihtajien pidoma- ja hoitomenot
(mk/m2) alueittain vuosina 1985 ja 1990 hankituissa
asunnoissa

Pks 285 166 451 814 225 1039
Keskukset 202 140 342 307 160 462
Muut 238 134 372 291 160 451
Kaikki 241 146 387 391 173 564

1= Pazomamenot mk/m?2 vuodessa
2- Hoitomenot mk/m?2 vuodessa

louksista lihes puolet kuului kahteen suurituloisimpaan tuloviidennek-
seen.

Juuri piikaupunkiseudulla asuntoa vaihtaneet kotitaloudet kiirsivit eni-
ten hintojen ja korkojen noususta. Alueella asuvien asuntoa vaihtanei-
den talouksien piiomamenot lihes kolminkertaistuivat viidessd vuodes-
sa, kun ne muualla maassa nousivat noin 50 prosenttia. Alueelliset erot
muodostuivat hyvin suuriksi.

Taulukko 6.20. Asunnonvaihtajien asumismenojen osuus
kaytettivissa olevista tuloista (%) alueittain ja asunnon
hankintavuosittain vuonna 1990, %

Pks 21,2 26,1 25,0 28,3
Keskukset 24,7 25,7 33,4 28,7
Muut 23,8 24,3 27,2 28,4
Kaikki 23,2 25,1 28,1 28,5

Ensiasunnonostajien ja asunnonvaihtajien asumismenojen vilinen ero
kasvoi samalla. Vuonna 1985 asunnonvaihtajien nelittd kohden lasketut
menot olivat 14 prosenttia korkeammat kuin ensiasunnonostajien, mutta
vuonna 1990 jo 44 prosenttia korkeammat (vrt. taulukko 6.11).

Asunnonvaihtajien asumisrasite oli 1980-luvun lopulla hankituissa asun-
noissa pienempi kuin ensiasunnonsostajilla. Vanhasta asunnosta saadut
myyntitulot laskivat asumismenoja, vaikka asunnon hinta olikin useim-
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miten selviisti korkeampi kuin ensiasunnosostajilla. Rasittavuus nousi
viidelld prosenttiyksikolld vuodesta 1987 vuoteen 1990 mennessi. Rasit-
tavuudessa ei ollut juurikaan alueellisia eroja vuonna 1990. Ennen
markkinoiden vapautumista erot olivat melko pienet, piikaupunkiseu-
dulla rasite oli hyvin tulotason seurauksena jopa alhaisempi kuin muu-
alla. Hintojen noustua rasittavuus nousi koko maassa, ensin selvimmin
piikaupunkiseudulla ja sitten pienelld viiveelli muualla. Nousu oli voi-
makasta kaikissa keskuksissa.

Asunnonvaihtajien asumismenot elinvaiheittain
ja tulotasoittain

Korkeimmillaan asunnonvaihtajien asumismenot ja rasite ovat pienlapsi-
sissa kahden tulonsaajan kotitalouksissa ja yksinhuoltajatalouksissa (tau-
likko 6.21). Lasten varttuessa asuntolainoja lyhennetéifin ja lainapiioma
alenee ja my0s tulokehitys yleensi on positiivinen. Niin rasittavuuskin
alenee ja se on nuorimman lapsen ollessa yli 13-vuotias jo hyvin koh-
tuullinen.

Taulukko 6.21. Asunnonvaihtajien asumismenot (mk) ja
niiden osuus Kiytettivissa olevista tuloista (%)
elinvaiheittain vuonna 1990

Yksinainen 14 800 20,2
Yksinhuoltaja 30 600 26,0
Lapseton pari 23 000 16,1
Perhe, lapset alle 7 v. 51 200 26,6
Perhe, nuorin lapsi alle 7 v. 46 900 23,8
Perhe, nuorin lapsi 7 - 12 38 000 18,5
Perhe, nuorin lapsi 13-> 31 400 14,6
Muut 24 800 14,2
Kaikki 27 900 18,7

Vaihtajien keskimédrdiset asumismenot olivat lihes yhti suuret kuin en-
siasunnonostajilla. Pienilapsisilla perheilld vaihtajien asumismenot olivat
selviisti suuremmat kuin ensiasunnonostajien. Timé kuvastaa suomalais-
ta asunnonhankitamallia. Ensiasuntoa ostettaessa joudutaan yleensi tyy-
tymiin pieneen asuntoon. Vasta asuntoa vaihdettaessa pystytdin inves-
toimaan tilavampaan ja talouden kokoon n#hden sopivaan asuntoon. Li-
sdtilasta  jouduttiin  erityisesti 1980-luvun lopulla maksamaan
huomattavan paljon, jolloin asumismenotkin muodostuivat korkeiksi.
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Taulukko 6.22. Asunnonvaihtajien asumismenot (mk) ja
niiden osuus kaytettivissa olevista tuloista (%)
tuloviidenneksittiin 1) vuonna 1990

1. kvintili 22 400 29,1
2. kvintiili 24 200 24,0
3. kvintiili 27 600 20,7
4. kvintiili 28 400 17,8
5. kvintiili - 31 600 15,7
Kaikki 27 900 18,7

1) Kaytettavissa olevat tulot / kulutusyksikko

Asunnonvaihtajien asumismenot kasvoivat tulotason myotd (taulukko
6.22). Ensiasunnonostajilla asumismenot olivat korkeimmat seki alim-
massa etti ylimmissid tuloviidenneksessd. Pienituloisimmassa viiden-
neksessi vuosittaiset asunnonvaihtajien asumismenot olivat vain runsaat
22 000 markkaa, noin I 800 markkaa kuukaudessa. Niisti muodostuva
rasite oli kuitenkin puolet korkeampi kuin suurituloisimmassa viiden-
neksessd. Suurituloisimmilla asunnonvaihtajilla asuntomenojen osuus
tuloista oli sama kuin vastaavalla tulotasolla olevilla ensiasunnosostajil-
la.

Raha- ja asuntomarkkinoiden muutokset koskettivat voimakkaimmin
alimpiin tuloryhmiin kuuluvia talouksia. Seki ensiasunnon ostaneet etti
asuntoa vaihtaneet pienituloiset taloudet ottivat (joutuivat ottamaan siis-
t6jen puuttuessa) suuria tai suurehkoja lainoja, joista muodostui suuri
rasite talouksille.

Taulukko 6.23. Asunnonvaihtajien asumismenot (mk) ja
niiden osuus kiytettivissa olevista tuloista (%)
asumistavoittain vuonna 1990

1 10 800 9,0
2 44 000 24,5
3 42 800 25,8
Kaikki 27 900 18,7

1

T)apa 1 = Velaton ensiasunto

Tapa 2 = Tavallisella pankkilainalla rahoitettu ensiasunto

Tapa 3 = Ainakin yhdella ns. tuetulla lainalla (arava-,asplainat, kuntien lainat
jne.) rahoitettu asunto
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Velattomassa omistusasunnossa asumismenot jdidvit alhaisiksi. Vuonna
1990 viihintiin kerran omistusasuntoa vaihtaneilla talouksilla kuukausit-
taiset asumismenot olivat 900 markkaa. Se oli samaa tasoa kuin kaikki-
en velattomassa omistusasunnossa asuneiden.

Tavallisella pankkilainalla asuntonsa rahoittaneet taloudet maksoivat,
kuten vastaavasti ensiasunnonkin rahoittaneet taloudet, suurimpia asu-
mismenoja. Kun vaihtajien tulotaso on yleensd korkeampi kuin en-
siasunnonhankkijoilla, muodostui rasite suuremmista asumismenoista
huolimatta jonkin verran alhaisemmaksi.

Tuetuilla lainoilla asunnonvaihtonsa rahoittaneiden talouksien asumis-
menot olivat selvisti suuremmat kuin kaikkien tuettua lainaa saaneiden
talouksien (ks. taulukko 6.3). Ensiasunnonhankkijoiden osuus laskee
kaikkien tuettua rahoitusta saaneiden talouksien keskimiiriisii asumis-
menoja.

Rahamarkkinoiden vapautuminen nikyi tavallisella pankkilainalla vaih-
toasuntonsa rahoittaneiden talouksien asumismenoissa kuten ensiasun-
nonostajillakin. Menorasite jdi kuitenkin jonkin verran alhaisemmaksi
kuin ensiasunonostajilla. Vaihtajilla muutokset heijastuivat voimakkaasti
pieni ja keskituloisten talouksiin. Alimman tuloviidenneksen talouksien
asumismenot nousivat voimakkaasti vuonna 1989 hankituissa asunnois-
sa. Vuonna 1988 asunnonvaihtajien méiri lihes kaksinkertaistui muissa
tuloviidenneksissid. Pienituloisimpien vaihtajien méiri kasvoi vain 15
prosenttia. Hitaamman asunnonvaihdon seurauksena rasittavuus ensin
laski alimmassa tuloviidenneksessd vuonna 1988, mutta nousi sitten 1i-
hes 20 prosenttiyksikk6id seuraavan vuoden aikana.

Taulukko 6.24. Tavallisella pankkilainalla (tapa 2)
asuntonsa rahoittaneiden asunnonvaihtajien asumismenojen
osuus kiaytettivissa olevista tuloista (%)
tuloviidenneksittiin) ja asunnonhankintavuosittain
vuonna 1990, %

1. kvintiil 43,1 32,2 50,8 41,1
2. kvintiil 27,7 33,5 27,1 33,1
3. kvintiili 21,5 29,5 27,7 35,8
4. kvintiil 23,6 30,5 26,7 366
5. kvintiili 24,7 25,9 28,2 25,7
Kaikki 26,8 29,8 30,1 31,5

1) Kaytettavissa olevat tulot / kulutusyksikké.
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7. Kulutustila

Asumismenojen osuus kotitalouden budjetissa kertoo sen, kuinka suuren
osan tuloistaan kotitalous haluaa tai joutuu sitomaan asumiseensa. Pieni
tai suuri asumismeno-osuus osoittaa tavallisesti kotitalouden aseman
asumisurallaan. Se voi osoittaa my0s sen, minki painon kotitalous halu-
aa elimidssiin asettaa asumisviihtyvyydelleen. Korkeat asumismenot
voivat merkitd asumisen korkeaa arvostusta.

Puhdas prosenttiosuus ei kuitenkaan vield ilmaise sitd, millaista vyonki-
ristimisti asumiseen sidotut markat merkitsevit kotitaloudelle. Kotita-
louden kulutustarpeiden ja -mahdollisuuksien kannalta on oleellista,
kuinka suuret tulot kotitaloudella on ja kuinka monta perheenjisenti tu-
loilla on eldtettivi.

Kotitalouden vilttimittomyyskulutuksen (ravinto, vaatetus, asuminen)
osuus on tavallisesti suurin pienilld ja pienituloisilla talouksilla. Pienet
taloudet eiviit taloudenpidossaan saa hyotyd mittakaavaeduista. Asumi-
sen osalta se merkitsee sitd, ettd esim. yhden henkilon talous tarvitsee
toimivassa asunnossa samat yhteiset tilat kuin useammankin henkilon
talous (esim. keittid, kylpyhuone, WC, olohuone). Tdmin johdosta pie-
nen asunnon ostaja joutuu nelidméirisin suhteutettuna kdyttimain suu-
remman summan asumiseen kuin suuren asunnon ostaja.

Pientalouksien, erityisesti yhden hengen talouksien, tulotaso on muita
matalampi. Tdhin johtuu osittain siitd, ettd pientalous on tavallisesti har-
vemman tulonsaajan harteilla kuin suurempi perhe. Suuri osa pienistd
talouksista on lisdksi tydeldimiin ulkopuolella tai vasta tyduransa alussa.
Opiskelijat ja elikeldiset ovat epidaktiivissa tyfvaiheessa eldmissiin.
Tyo6uraansa aloittelevilla tydsuhteet saattavat olla lyhyiti ja ansiotaso ta-
vallisesti varsin alhainen. .

Asumisurallaan pienet taloudet ovat useimmiten alku- tai loppupiissi.
Erityisesti nuoret pientaloudet asuvat selvisti yleisemmin vuokralla kuin
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muut taloudet. Vanhoilla pientalouksilla taas asuntovelat on tavallisesti
maksettu pois tai asuminen on yhteiskunnan tukemaa.

Pientalouksien asumismenot ovat suhteutettuja talouksien pieniin tuloi-
hin ja episdinnolliseen taloudelliseen aktiviteettiin. Ne ovat niin ollen
selviisti pienemmit kuin esimerkiksi asuntovelkoja lyhentiiviin nuoren
perheen. Toisaalta omistusasunnon hankkiminen merkitsee yksinasuval-
le selviisti suurempaa taloudellista rasitusta ja riskid kuin useamman tu-
lonsaajan perheille.

Suurimmat asumismenot on tavallisimmin nuorilla lapsiperheillii jotka
suuret kulutustarpeet. Tmsaalta nimi taloudet ovat tavallisesti kahden
tulonsaajan aktiivi-ikdisid perheitd, joilla on edessdin runsaasti aktiivi-
vuosia ja joiden tulo-odotukset ovat kasvavat. Tosin nykyisin myos
usein jompikumpi tai molemmat on tydttGmina.

Tulojen ja asumismenojen suhde on tavallisesti pienin siind vaiheessa,
kun aktiivi-ikdiset taloudet ovat saaneet asuntovelkansa maksettua. Kou-
luikiisten lasten perheissdé myds kulutustarpeet ovat télloin tavallisesti
suurimmat.

Kuviossa (7.1.) on tarkasteltu kotitalouksien tuloista kiiteenjifiviid osuut-
ta sen jilkeen, kun asumismenot on maksettu pois. Muuhun kulutukseen
jddvd osuus on luokiteltu kotitalouden asumismenorasituksen mukaan.
Kiteenjdivid tuloja on tarkasteltu kotitalouden kulutusyksikkoa D kohti.
Tarkastelu ottaa télléin huomioon kotitalouden kulutustarpeet.

Kuviosta nihdiin, ettd asumismenoilla on suuri vaikutus kotitalouksien
muihin kulutusmahdollisuuksiin. Alle 10 prosentin asumismenorasituk-
sella muuhun kulutukseen jidfivd tulo-osuus on ldhes kaksinkertainen
verrattuna talouksiin, joiden asumismenot nousevat 40 - 49 prosenttiin
tuloista.

Kaksi kolmannesta vihiten asumiseen kiyttivisti ryhmisti 45 vuotta
tiyttineiden talouksia. Runsas 60 prosenttia ryhmiiin kuuluvista on yh-
den tai kahden henkil6n talouksia. Poikkeuksellisen paljon ryhmiissd on

1) Kulutusyksikét on laskettu OECD:n suosittelemalla tavalla. Kotitalouden kulutusyksik-
kéjen madrad muodostuu sen jasenten kulutusyksikkélukujen summasta. Jasenten ku-
lutusyksikkoluvut muodostuvat seuraavasti: ensimmainen aikuinen 1.0, muut aikuiset
0.7, lapset 0.5. Esimerkiksi kahden aikuisen ja kahden lapsen perheessa kulutusyk-
sikkéjen summa on nain ollen 2.7.
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Kuvio 7.1. Kulutusyksikkoa kohti kidteenjadva osuus
tuloista asumismenojen maksamisen jilkeen
(asumismengjen tulo-osuuden mukaisissa ryhmissi)
vuonna 1990, mk.

lapsettomia pariskuntia ja perheitd, joissa lapset ovat tdyttineet jo 16
vuotta. Niitten talouksien keskiméiriiset kulutusmahdollisuudet ovat
suurimmat asumismenojen maksamisen jilkeen.

Alle kouluikiiisten lasten perheet sijoittuvat asumismenorasitukseltaan
pédsosin keskimmaisiin ryhmiin (10 - 39 prosenttia tuloista).

Niissd ryhmissi, joissa asumismeno-osuudet ovat korkeat, 1ihes puolet
talouksista on yksinddn asuvia. Talouksissa, joissa asumismenot vieviit
vihintiin puolet tuloista, putoaa muuhun kulutukseen keskimiérin jaivi
tulo-osuus selvist.

On huomattava, etti edelld tehdyn analyysin tuloksia on pidettivi lihin-
né suuntaa-antavina. Kotitalouksien tulot ja kulutus/kulutusmahdollisuu-
det voivat vaihdella jyrkiistikin eri vuosina. Yksittdinen vuosi voi sinil-
lddn olla liian lyhyt aika kotitalouden toimeentulomahdollisuuksien tar-
kasteluun.

Kotitalouden kulutus saattaa jonakin vuonna tai jopa tietyssi eldménvai-
heessa perustua sdist6jen purkamiseen tai péddasiassa lainavaroilla elé-
miseen (esim. opiskelijat). Asumismenojen jilkeen jidivd tulo-osuus ei
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vilttdmittd suoraan kerro kotitalouden todellista kulutusta kyseiseni
vuonna. Pitkilid aikavililli tilanne tosin muodostuu kestiméittomiksi,
mikiili kotitalouden kulutustarpeet ylittiviit oleellisesti niihin kiytetti-
vissd olevat varat.

Taulukoissa 7.1 - 7.3 on jatkettu edellisessd luvussa suoritettua asumis-
menojen analysointia. Taulukossa 7.1 on tarkasteltu asumismenojen
maksamisen jilkeen kiteen jdivii tulojen madrdd alueittain ja asumista-
voittain.

Taulukko 7.1. Asumismenojen jilkeenjiidvi osuus tuloista
kulutusyksikkoia kohti alueittain ja asumistavoittain vuonna
1990, mk.

PKS 73 700 72 500 69 700 63 300 54 300

Keskukset 59 800 57 800 55 900 51 200 43 100

Muut 54 800 54 300 52 000 47 100 44 500
1)

Tapa 1= omistusasunnossa asuva kotitalous, ei asuntovelkaa

Tapa 2= omistusasunnossa asuva kotitalous, asunto rahoitettu tavallisella
pankkilainalla

Tapa 3= omistusasunnossa asuva kotitalous, asuntoa rahoitettu ainakin
yhdelld ns. tuetulla lainalla (aravalaina, asp-laina, kuntien lainat jne.)

Tapa 4= vapaarahoitieisessa, tavallisessa vuckra-asunnossa asuva kotitalous
Tapa 5= aravavuokra-asunnossa asuva kotitalous.

Asumismenojen maksamisen jilkeen eniten rahaa muuhun kulutukseen
jdd paidkaupunkiseudulla. Tulos on yhtenevi kaikissa asumistaparyhmis-
sé.

Timi merkitsee sitdl, ettd vaikka asuminen (mk/m?2) on piflikaupunkiseu-
dulla muuta maata kalliimpaa, edustavat pédikaupunkiseudun kotita-
loudet selviisti maksuvoimaisempaa kysyntid, mik ainakin keskiméirin
tasoittaa asumisen hinnan aiheuttamia eroja.

Edelleen on huomattava se, ettii omistusasunnossa asuvilla asuntovelkai-
silla ja velattomilla talouksilla jid l1ihes yhtenevid osuus rahaa muuhun
kulutukseen asumismenojen maksamisen jilkeen.

Tulos kiitkee tietysti taakseen runsaasti velan m@éristi johtuvaa vaihte-
lua, mutta osoittaa sen, ettd asuntovelkaiset taloudet edustavat keski-
madrdisesti ottaen maksukykyistd kysyntiid, joka kompensoi raskaista
asumismenoista aiheutuvia eroja.
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Taulukko 7.2. Asumismenojen ylijidva osuus tuloista
kulutusyksikkoi kohti elinvaiheittain ja asumistavoittain
vuonna 1990, mk.

v

Yksinainen 51 900 57 800 56 300 47 100 41 600
Yksinhuoltaja | 55 100 48 300 46 000 47 500 42 900
Lapseton pari | 64 200 70 100 66 000 63 900 54 000

Perhe, nuorin

lapsi <12 v. 60 100 51 700 48 600 54 400 47 300

Perhe, nuorin

lapsi 13 v. - 68 600 67 600 59 900 66 300 59 300

Muut 56 000 56 600 54 000 51 600 53 000
1)

Tapa 1= omistusasunnossa asuva kotitalous, ei asuntovelkaa _
Tapa 2= omistusasunnossa asuva kotitalous, asunto rahoitettu tavallisella

ankkilainalla
apa 3= omistusasunnossa asuva kotitalous, asuntoa rahoitettu ainakin
hdella ns. tuetulla lainalla (aravalaina, asp-laina, kuntien lainat jne.)
%’apa 4= vapaarahoitteisessa, tavallisessa vuokra-asunnossa asuva Kkotitalous
Tapa 5= aravavuokra-asunnossa asuva kotitalous.

Taulukossa 7.2 on vastaavaa asiaa tarkasteltu kotitalouden elinvaiheen
ja asumistavan mukaan.

My®0s tdssi tapauksessa erot velattomassa ja velallisessa omistusasun-
nossa asuvien talouksien vililld kaventuvat oleellisesti. Maksukykyisinti
kulutuskysyntid asumismenojen maksamisen jilkeen edustavat kaikissa
asumistaparyhmissi lapsettomat parit ja perheet, joissa lapset ovat vi-
hintéin 13-vuotiaita.

Asuntovelkoja lyhentivistii talouksista vihiten rahaa muuhun kulutuk-
seen jidi yksinhuoltajilla ja pienten lasten talouksilla. Vuokralla asuvista
pienimmit kulutusmahdollisuudet on yksin asuvilla ja yksinhuoltajien
talouksilla.

Taulukko 7.3 osoittaa, etti kulutusmahdollisuudet ovat voimakkaasti
riippuvaisia kotitalouksien tulotasosta eri asumistaparyhmissé.
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Taulukko 7.3. Asumismenojen jilkeenjiivé osuus tuloista
kulutusyksikkoa kohti tuloluokittain ja asumistavoittain 1)
vuonna 1990, mk.

I 28 100 20 100 28 200 28 700 29 600
I 41 400 38 700 39 700 42 700 44 200
i 53 400 47 100 49 100 53 800 54 900

v 67 600 59 200 60 400 64 500 70 400
A 99 100 88 600 85 600 98 500 90 400
1)

Tapa 1= omistusasunnossa asuva kotitalous, ei asuntovelkaa
Tapa 2= omistusasunnossa asuva kotitalous, asunto rahoitettu tavallisella
ankkilainalla
apa 3= omistusasunnossa asuva kotitalous, asuntoa rahoitettu ainakin
hdelld ns. tuetulla lainalla (aravalaina, asp-laina, kuntien lainat jne.)
apa 4= vapaarahoitteisessa, tavailisessa vuokra-asunnossa asuva kotitalous
Tapa 5= aravavuokra-asunnossa asuva kotitalous.
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8.

8.1.

Asumismenot ja
asumisen tuki

Asumisen tukimuodot

Asuntopolitiikan tirkeimpid tavoitteita on ollut kotitalouksien asumis-
tason parantaminen ja asumismenojen alentaminen. Taloudellinen tuki
on oleellisimpia keinoja, joilla asuntopolitiikan tavoitteita pyritiin to-
teuttamaan.

Taloudellisella tuella pyritéiin joko lisiiiiméin asuntojen tarjontaa tai hel-
pottamaan asuntojen kysyntid. Asuntojen kysyntdd helpotetaan Iihinnd
asumiskustannuksia subventoimalla.

Asumisen tuki voi mydntimisperusteiltaan olla tarveharkintaista tai
yleistukea, Tarveharkintaisen tuen myodntimisperusteet on médritelty
tarkasti esim saajan tulojen, varallisuuden, asumismenojen ja lapsiluvun
mukaan. Toisinaan my06s yleistuen miirdi on rajoitettu esim. tuensaajan
tulojen perusteella.

Asumisen tuet voidaan jakaa neljain tukityyppiin:

+ tuotantotukeen,
» asumistukeen,
+ korkotukeen ja
« verotukeen.

Tuotantotuki on 1ihinni lainamuotoista tukea, joka kohdistuu rakentajil-
le. Silld pyritddn lisiimidn sosiaalisin perustein syntyvid asuntotuotan-
toa. Asukkaan kannalta tuki on vilillistd ja ilmenee asuntojen tarjontana
ja alhaisempina asumismenoina.
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8.2.

Asumistuki on tukityypeisté selvimmin tarveharkintainen. Sen tavoittee-
na on alentaa kaikkein pienituloisimpien kotitalouksien asumismenoja.
Silld pyritidin my0ds ohjaamaan kotitalouksia parantamaan asumistaso-
aan. Tuen myd&ntimisperusteet on tarkasti normitettu tulojen, varallisuu-
den, asumisviljyydeen ja asumismenojen mukaan

Alikorkotuki syntyy siitd, ettd valtio ja kunnat perivit lainoistaan yleisti
korkotasoa alempaa korkoa. Tuki on siten laskennallista, eikid niy suo-
rana tulona tuensaajalle. Alikorkotyyppistd tukea syntyy arava- ja asp-
lainoista.

Verotuki on episuoraa verojirjestelmien kautta annettavaa yleistukea.
Siihen ei yleisesti ottaen sisilly asuntopoliittista tarveharkintaa. Tuen-
saajalle syntyy etua siitd, ettd hin maksaa viihemmin veroa kuin hinen
verotuksensa olisi ollut nomijirjestelmin mukaisessa verotuksessa.
Laajasti ottaen verotukea voidaan katsoa syntyvin esim. asunnon myyn-
tivoiton verottomuudesta, asuntotulon lievisti verotuksesta ja korkojen
veroviihennyksisti. Tissd yhteydessd verotukena tarkastellaan ainoastaa-
an asuntolainojen korkovihennysetuutta ja vuonna 1990 kiyttoon otet-
tua asuntovihennysti.

Tuen maara ja kehitys

Suuri osa asumisen tuesta on epésuoraa. Tiéstd seuraa, etti tuen kehityk-
seen ja rakenteeseen vaikuttaa asuntopoliittisten ratkaisujen ohella esim.
asunto- ja rahamarkkinoiden kehitys.

Kuviossa 8.1 on tarkasteltu eriiden tirkeimpien tukimuotojen kehitysti
runsaan kymmenen vuoden aikana. Kyseisten tukimuotojen kokonais-
midrd oli vaonna 1991 lihes 10 miljardia markkaa. Tuen mééri on kas-
vanut vuodesta 1980 kaksi ja puolikertaiseksi, reaalisesti runsaat 70 pro-
senttia. (Matala, 1993)

Asumisen tuen rakenne on muuttunut kuluneen vuosikymmenen aikana.
Suoran ja tarveharkintaisen tuen osuus kokonaistuesta on jatkuvasti pie-
nentynyt. Timé on merkinnyt sitd, ettd entistii suurempi osa tuesta oh-
jautuu sen saajille asuntopoliittisen kontrollin ulkopuolella. Suoran tuen
osuus laski 1980-luvun aikana vajaasta 30 prosentista neljinnekseen
tuen midristi. Tarveharkintaisten tukien osuus kokonaistuesta oli 1990-
luvun alussa runsas 50 prosenttia. Vuosikymmen aikaisemmin tarvehar-
kintaisena jaettiin kaksikolmannesta tuesta. Kehitys on johtunut p#i-
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8.3.

Kuvio 8.1. Asumisen tuen kehitys 1980-1991, vuoden 1991
hinnoin, mrd. mk

M Asp-tuki

B Asumistuet

B Alikorkotuki
Korkovdhennysetuus

asiassa korkovihennysetuuden muita tukimuotoja voimakkaammasta
laajenemisesta.

Verotuen suuren osuuden vuoksi asumisen tuki kohdistuu selvisti omis-
tusasumiseen. Omistusasujien tuki on yli viisinkertainen vuokralaisten
saamaan tukeen verrattuna. Koska verotuki on kasvanut muita tukimuo-
toja nopeammin, voidaan olettaa, ettéi vuokralaisten saama osuus koko-
naistuesta on pienentynyt 1980-luvun aikana (Matala, 1991). Erityisen
voimakkaasti verotukea nosti asuntojen hintojen ja korkotason nousu
1980-luvun lopussa.

Joka toinen talous saa tukea asumiseen

Asumisen tukea sai vuonna 1990 noin puolet kaikista kotitalouksista eli
1,1 miljoonaa taloutta. Tuensaajien osuus on pysynyt ennallaan 1980-lu-
vun puolivilistd ldhtien. Tuensaajiksi katsotaan tidlldin ne taloudet, jotka
ovat saaneet asumistukea, asuntolainojen korkovihennysetuutta tai asun-
tovihennysti.
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8.4.

Kuvio 8.2. Asumisen tuen jakautuminen tulotasoittain
vuonna 1990. (Kiytettivissi olevat tulot/kulutusyksikko),
milj. mk

Korkovahennysetuus
Asumistuki

Yleisin tukimuoto oli asuntolainojen korkovihennysetuus, jota sai vuon-
na 1990 runsas 800 000 kotitaloutta. Asumistukea sai 333 000 kotita-
loutta ja vuonna 1990 voimaan astuneen asuntoviihennyksen oli valinnut
runsas 18 000 kotitaloutta.

Asumistuki ja verohelpotuksina annettava tuki kohdistuvat erityyppisille
talouksille. Verovithennykset painottuvat parempituloisille lapsiperheille,
jotka asuvat omistusasunnossa. Eniten tukea saivat vuonna 1990 ne lap-
siperheet, joissa oli alle kouluikdisid lapsia. Nidmi taloudet ovat tavalli-
sitnpia ensiasunnon ostajia tai asunnonvaihtajia.

Asumistuki on lihinni yksinasuvien, yksinhuoltajien ja lapsettomien pa-
riskuntien tukimuoto. Tuen saajat ovat péifiasiassa pienituloisia talouksia.

Tarveharkintainen tuki tehokkain

Asumisen tuen vaikutusta asumismenoihin on jatkossa arvioitu siten, et-
td brutto- ja nettoméirdisten asumismenojen ja tulojen suhdetta on ver-
rattu toisiinsa. Nettoutettu suhdeluku on laskettu siten, ettii kotitalouden
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saama asumisen tuki on viihennetty sekid asumismenoista etti kiytetté-
vissi olevista (raha)tuloista. Vertailun tausta-ajatuksena on, etti tuensaa-
jat kdyttavit koko saamansa tuen asumismenojensa alentamiseen. Ajatus
on varsin teoreettinen ja toteutunee harvoin puhtaana, mutta sopii asu-
misen tuen vaikutuksen arviointiin.

Kuviossa 8.3 on vertailtu asumismenojen osuutta kotitalouksien tuloista
asumismenoryhmittiin netto ja bruttokisitteilld. Kun tuen vaikutus ote-
taan huomioon, kasvaa niiden talouksien osuus, jotka kdyttivit alle vii-
denneksen tuloistaan asumiseen, lihes kolmeen neljinnekseen kaikista
kotitalouksista.

Kuvio 8.3. Kotitaloudet asumismenojen tulo-osuuden
mukaan vuonna 1990, %.

B Brutto F Asumisen tuella nettoutettu

Kuvioissa 8.4 ja 8.5 on vertailtu asumistuen ja korkovihennysetuuden
tehokkuutta asumismenojen alentajana. Tuensaajat on ryhmitelty elin-
vaiheittain.

Kuvioista nihdiiin, etti tarveharkintainen asumistuki alentaa selviisti
tehokkaammin asumismenoja kuin yleistukena saatava korkovihen-
nysetuus. Asumistuki pienentiii asumismenojen osuutta tuloista keski-
miirin seitsemilld prosenttiyksikolld. Korkoviihennysetuuden keskimai-
riinen vaikutus on kolme prosenttiyksikkdd. Molempien tukimuotojen
keskimifrdinen vaikutus on pysynyt suurinpiirtein ennallaan vuosina
1985 - 90 (Kirkkidinen & ym. 1989, s. 262 - 263).
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Kuvio 8.4. Asumistuen vaikutus asumismenoihin
elinvaiheittain vuonna 1990, %.

E' Brutt
Netto

Kuvio 8.5. Korkovihennysetuuden vaikutus
asumismenoihin elinvaiheittain vuonna 1990, %.

Eﬁiﬁ Brutto
Netto
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Taulukko 8.1. Asumisen tuen kohdistuminen
meno-osuusryhmittiin vuonna 1990, %.

Alle 10 % 182 000 16,9 707 11,4 3900
10-19 % 306 000 28,5 1329 21,5 4 300
20-29 % 293 000 27,2 1 831 29,6 6 200
30-39 % 167 000 15,5 1 360 22,0 8 100
40-49 % 65 000 6,1 490 7.9 7 500
Vah. 50 % 62 000 5,8 473 7,6 7 600
Yhteensd 1075000 100,0 6 190 100,0 5 800

Erityisen voimakkaasti asumistuki laskee yksinhuoltajien asumismenoja.
Heidin asumismenojensa osuus tuloista laskee tuen vaikutuksesta lihes
10 prosenttiyksikolld. Asumistuki vaikuttaa tehokkaasti myos yk-
sinasuvien ja nuorimpien lapsiperheiden asumismenoihin.

Vaikka korkovihennysetuus on erittiin merkittiivii tukimuoto, on sen
keskimiiriinen vaikutus asumismenojen alentajana selviisti pienempi
kuin suoran asumistuen. Tidmii lienee varsin looginen yleistuen ominai-
suus. Tarveharkintainen asumistuki kohdistuu pienituloisimmille. Hei-
din tuloihinsa tuella on suhteellisesti suurempi merkitys kuin suurituloi-
simmille kohdistuvalla korkovihennykselli.

Suhteellisesta tehottomuudestaan huolimatta korkovihennysetuus on rat-
kaisevan tirked tukimuoto erityisesti ensimmdistd omistusasuntoaan
hankkiville talouksille. Markkamiiirdisesti korkovihennysetuus on suu-
rin juuri tissd elimin vaiheessa. Korkovihennysetuuden tehokkuuden
lisdidminen edellyttdisi joko tuen kasvattamista tai suuntaamista entisti
selvemmin asumisuran alkuvaiheeseen, jolloin kotitalouksien asumis-
menorasitus on tavallisesti suurin. Nykymuodossaan (1990-luvun alus-
sa) korkovihennysetuuden suhteellinen vaikutus asumismenoihin on
varsin vakio eri elimiin vaiheissa olevilla talouksilla.
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8.5. Eniten tukea yksinhuoltajille ja pienten
lasten perheille

Markkamiiriisesti eniten tukea taloutta kohti saivat yksinhuoltajat ja
perheet, joissa oli alle kouluikdisid lapsia. Valtaosa yksinhuoltajien tues-
ta oli asumistukea. Lapsiperheilli tirkein tuki oli korkovihennysetuus.

Kaksi kolmannesta suoraa asumistukea saaneista kotitalouksista kuului
ryhmiin, jossa asumisen osuus tuloista oli 10 - 29 prosenttia. Korkovi-
hennysetuuden saajista tihin ryhmidn kuului runsas puolet (taulukko
8.1).

Lihes 200 000 tuensaajataloudella asumismenojen osuus tuloista (brut-
tona) oli alle 10 prosenttia. Nimi taloudet saivat asumistukea, korkovi-
hennysetuutta tai asuntovihennysti yhteensdi runsaat 700 miljoonaa
markkaa vuonna 1990. Osuus oli runsaat kymmenen prosenttia tuen ko-
konaism&dristi.

Vajaa neljinnes (noin 45 000 taloutta) tukea nauttivista talouksista, jot-
ka kiyttivit alle kymmeneksen tuloistaan asumiseen, oli asumistuensaa-
jia. Lihe 40 prosenttia heistii oli sekatalouksia tai perheiti, joissa lapset
olivat tiyttineet 16 vuotta.

Korkovihennysetuutta sai vihiten asumiseensa kiyttivistd 145 000 ta-
loutta ja asuntoviihennystid runsas 4 000 taloutta. Niisté talouksista nel-
jinnes oli lapsettomia pareja. Vajaa viidennes oli perheiti, joissa lapset
olivat vihintifin 16-vuotiaita.
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9.1.

Asumismenot ja
asumistaso

Normit ja asumistavoitteet

Asuntopolitiikan tavoitteiden toteutumista tarkastellaan usein normien
avulla. Normien avulla médritelldin tavallisesti jokin minimitila, jolla
asuinolojen voidaan olettaa olevan tyydyttivit. Normit kuvaavat tietysti
ulkoapiin annettua, objektiivista tavoitetta. Niiden taso ja sisiltd on riip-
puvainen ajasta ja yhteiskunnasta. Asuntopoliittisten toimenpiteiden
kohteen (kotitalouden) asumisviihtyvyys riippuu viime kidessi siitd, mi-
ten asujan tai asujien omat tavoitteet vastaavat toteutunutta asumisen
tasoa.

Suomessa asuntopolitiikan yleiset tavoitteet on kirjattu ympéristominis-
terion laatimaan Asunto-olojen kehittiimisohjelmaan. Asuntopolitiikan
tavoitteena on pyrkiid koko viestdn kohtuutasoiseen asumiseen. Asunto-
olojen kehittimisesti annetun lain mukaan asumisviljyyden tulee vasta-
ta perheen kokoa ja erityistarpeita, asunnossa on oltava tarpeelliset va-
rusteet ja riittivit mahdollisuudet erilaisiin asumiseen liittyviin toimin-
toihin. Jotta néin méiritelty, kohtuullisena pidettivd asumistaso voidaan
saavuttaa, yhteiskunnan asumiseen kohdistamia tukitoimia tulee sdidelld
siten, etti asumismenot muodostuvat eri kokoisilla ja eri tulotasoisilla
ruokakunnilla kohtuullisiksi.

Kohtuutasoinen asuminen mdiiritellifin toisin sanoen asumisviiljyyden,
asunnon varustetason ja asumismenojen suuruuden avulla. Normmien
operationalisointi on varsin yksikisitteinen asumisviiljyyden ja asunnon
varustetason osalta. Asumismeno-osuuksien suuruutta médriteltiessd so-
velletaan siti vastoin useampia periaatteita:
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» Pienituloisten perheiden asumismenot pyritifin alentamaan maksu-
kykyd vastaaviksi niin, ettd asumismenot eivit rajoita muuta viltta-
mittdmyyskulutusta.

» Asumismeno-osuuden tuloista tulee samantuloisilla ruokakunniila
supistua lapsiluvun kasvaessa.

« Samankokoisilla ruokakunnilla asumismenojen osuuden tuloista tu-
lee olla pienituloisilla ruokakunnilla pienempi kuin suurituloisilla.

+ Omistusasunnossa asuvilla ruokakunnilla asumismenojen osuus tu-
loista saa olla jonkin verran korkeampi kuin vuokra-asunnossa asu-
villa, koska osa asumismenoista kiytetiin oman piddoman kartutta-
miseen.,

Tarkimmalla tasollaan asumismeno-osuudet miiritelldin asumistukijéir-
jestelmissi, jossa ne ovat tuen myodntdmisen keskeisin peruste, sekd val-
tion asuntolainoituksessa tulorajoja médriteltdessa.

Yleisemmilld tasolla asumismeno-osuuksia koskevat tavoitteet on ase-
tettu asumisolojen kehittdmisohjelmassa seuraavasti:

« Asumismeno-osuus on vihimmaiistoimeentulotasolla 10 prosenttia
ruokakunnan bruttotuloista.

» Teollisuustyontekijan keskiansiotasolla asumismeno-osuus on kol-
mihenkiselld ruokakunnalla 20 prosenttia bruttotulosta silloin, kun
tulonsaajia on kaksi.

Uusimmassa asumisolojen kehittimisohjelmassa vuosillie 1993 - 97 on
yksityiskohtaisista asumismeno-osuustavoitteista luovuttu (Asunto-olo-
jen kehittimisohjelma vuosille 1993 - 97).

Vihimmiistoimeentulotasolla tarkoitetaan toimeentulotuen tasoa. Asu-
mistukea my&nnettdessd asumismenoiksi lasketaan vuokra- ja asumisoi-
keusasunnoissa vuokrat ja kiyttovastikkeet. Mukaan otetaan lisiksi
mahdolliset vesimaksut ja limmityskustannukset. Omistusasunnossa
menoiksi katsotaan asuntoyhtidissi vastikkeet ja erilliset vesi- ja limmi-
tysmenot. Omakotitaloissa hoitomenot huomioidaan laskennallisten ar-
vojen perusteella. (Asuntotoimi Suomessa 1993, 184 - 186)

Lisdksi omistusasuntojen pdiomamenoiksi lasketaan 50 prosenttia hen-
kilokohtaisten lainojen vuotuisista koroista. Liitetaulukossa 10 on esitet-
ty vuoden 1991 asumistukea médrittiessd kiytetyt kohtuulliset asumis-
meno-osuudet.
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9.2.

Oheisissa tarkasteluissa normit on operationalisoitu seuraavasti:

+ Asumisviljyys: Ahtaasti asuvat taloudet, joissa asuu enemmin kuin
yksi henkil6 huonetta kohti, kun keittiéti ei lueta huoneeksi.

» Varustetaso: Asunto on hyvin varustettu, jos siihen kuuluu vesijoh-
to, viemdri, limminvesi, WC, peseytymistilat (suihku/kylpyhuonen
tai huoneistokohtainen sauna) seki keskus- tai sihkdlimmitys.

+ Asumismenot: Asuminen on kohtuuhintaista, mikili asumis-
menojen osuus kotitalouden kiytettivissi olevista tuloista on pie-
nempi kuin 20 prosenttia.

Asumismenoja on tarkasteltu luokituksella, joka on selvisti karkeampi
kuin asumistuen miirittelyssd kiytetty. Syynd on se, ettd tutkimuksen
perusaineisto ei mahdollista niin yksityiskohtaista normiluokitusta kuin
asumistukea miirittiessd sovelletaan. Eroa on myds siind, ettd tidssi tar-
kastelussa ovat mukana kaikki kotitalouden asumismenot, jotka on suh-
teutettu kotitalouden kiytettiivissd oleviin tuloihin. Asumistuki puoles-
taan miiriytyy kotitalouden bruttotulojen mukaan ja asumismenot eiviit
télloin sisilld kaikkia menoerii.

Kohtuuhintaista asumista kuvaavat tiedot eivit tissd tarkastelussa ole
vertailukelpoisia asumistukea miiriittiessi kiiytettyjen normien kanssa.

Joka toinen talous asuu hyvin ja
kohtuuhintaisesti

Runsas miljoona suomalaista taloutta asui vuonna 1990 vihintiin koh-
tuullisen viljisti ja kohtuuhintaisesti hyvin varustetussa asunnossa. Joka
toisella taloudella oli asumistasossa puutteita, kun asumista verrataan
normeissa asetettuihin tavoitteisiin.

Noin 600 000 taloutta (vajaat 30 prosenttia kaikista) asui kohtuullisen
viljisti ja hyvin varustetussa asunnossa, mutta joutui kiyttiméin enem-
miin kuin viidenneksen tuloistaan asumiseen. Lithes joka kymmenennel-
14 taloudella oli puutteita asumisviljyydessi tai vaihtoehtoisesti asunnon
varustetasossa.

Talouksia, joiden asumistaso jdi useamman kuin yhden ominaisuuden
mukaan miniminormin alle, oli alle kymmenen prosenttia kaikista ta-
fouksista. Naistd suurin ryhmé (vajaat 100 000 taloutta) olivat taloudet,
jotka asuivat kalliisti ahtaassa asunnossa.
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9.3.

Kuvio 9.1. Kotitaloudet asumistason mukaan
vuonna 1990, %

Hyvin asuvat
47 1%

Asum. useita puutteita

Kalliisti asuvat

27.9% Puutteellisesti asuvat

8,1%
Ahtaasti asuvat
8,6%

Kaikkien asumisen puutteiden kasautuminen samoille talouksille on hy-
vin harvinaista. Kalliisti ja ahtaasti, huonosti varustetussa asunnossa eli
vuonna 1990 vain runsas 7 000 taloutta eli noin 0,3 prosenttia kaikista
talouksista.

Keski-ikdinen asunnonomistaja tavallisin
hyvinasuva

Tyypillisimpid hyvin asuvia talouksia ovat asumisuransa piitdsvaihees-
sa olevat keski-ikiiisten tai vanhempien ihmisten taloudet. Kaksi kol-
mesta hyvin asuvasta on yksin tai kaksin asuvia, vihintiin 50. ikdvuot-
taan lihentelevii tai sen ylittinyttd taloudenpitidjidi. Runsas 75 prosent-
tia heisti asuu omassa asunnossaan. Asumismenoihin hyvin asuvat
kiyttivit keskimiidrin 10 prosenttia tuloistaan. Joka kolmas hyvin asuva
talous saa yhteiskunnalta tukea asumiseen.

Puutteellisesti varustetussa tai ahtaasti ja puutteelisesti varustetussa
asunnossa eldviit taloudet kiyttivit selviisti pienemmén osan (keskimaii-
rin seitsemin prosenttia) tuloistaan asumiseen kuin muut taloudet. Suu-
rin osa puutteellisesti varustetussa asunnossa elévisti on yksin asuvia tai
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9.4.

9.5.

lapsettomia pariskuntia. Yli 80 prosenttia asunnoista sijaitsee maaseu-
dulla. Joka viides puutteellisessa asunnossa eldvi talous saa asumiseen-
sa taloudellista tukea yhteiskunnalta.

Ahtaasti ja kohtuuhintaisesti asuvista enemmist6 on 25 - 44-vuotiaiden,
ldhinnd nuorten lapsiperheiden talouksia. Heilld asumismenojen osuus
tuloista jid keskimé&irin runsaaseen 10 prosenttiin. Lihes puolet néisti
talouksista asuu vuokra-asunnossa. Yhteiskunnan tukea asumiseen naut-
tii ndistd talouksista noin 50 prosenttia.

Nuoret asuvat kalliisti

Kalliisti asuvilla talouksilla asumismenojen osuus tuloista nousee keski-
mifrin runsaaseen 30 prosenttiin. Ero kohtuuhinnalla asuviin on hyvin
selvi. Valtaosa kalliisti asuvista saa yhteiskunnalta tukea asumis-
menoihinsa.

Kalliisti ja hyvitasoisesti asuvista talouksista on kaksi kolmasosaa yh-
den tai kahden henkil6n talouksia, kuten kohtuuhintaisesti ja hyvin asu-
vistakin. Jilkimmadisistd poiketen nimi taloudet ovat iéiltiiin kuitenkin
tavallisimmin 25 - 44-vuotiaita.

Myds kalliisti ja ahtaasti asuvien talouksien piihenkilot ovat useimmi-
ten 25 - 44-vuotiaita. Suurin osa niisti talouksista on nuoria lapsiperhei-
té.

Alle kouluikdisten lasten perheet ovat tavallisimpia myds niiden talouk-
sien joukossa, joille kasautuvat kaikki asumisen puutteet. Yli 90 pro-
senttia niistii talouksista saa yhteiskunnalta tukea asumiseensa.

Asumistaso kehittyy asumisuran
edetessa

Kuviossa 9.2 on vertailtu kahden asumisurallaan erilaisessa vaiheessa
olevan kotitaloustyypin asumistasoa: nuoria kahden huoltajan lapsiper-
heitd ja 65-vuotta tiyttineiden talouksia. Asumisen puutteet vihenevit
talouden asumisuran edetessd.
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Kuvio 9.2. Eri eliminvaiheissa olevat kotitaloudet
asumistason mukaan vuonna 1990, %

Ydinperhe, alle P&aamies 65-vuotta
7-vuotiaita lapsia tayttanyt
67% 53%

2715%

Oer. puutteita asum. Bkan. ja ahtaasti as. Hyvin asuvat

[ Antaasti asuvat B katliisti asuvat B Puutt. varust. as.

Valtaosa (noin 60 prosenttia) asumisuransa pédtteessd olevista vanhusta-
louksista asuu hyvin. Tavallisimpia ongelmia vanhusten asumisessa ovat
korkeat asumismenot tai asunnon puutteellinen varustetaso.

Kaikilta osin hyvitasoiseen asumiseen ylsi vuonna 1990 vain joka vii-
des perhe, jolla oli alle 7-vuotiaita lapsia. Tavallisimpia puutteita olivat
joko kallis asuminen (vajaalla 30 prosentilla) tai ahdas asuminen (myds
vajaalla 30 prosentilla). Seki kalliisti ettd ahtaasti asui vuonna 1990 jo-
ka viides pienten lasten perhe.
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10. Koti - talous -
asuntomarkkinat

Asuinpaikka, tulot, perheellistyminen jne. muokkaavat asumisen tarpeita
ja mahdollisuuksia. Viime kidessd valinta on yksil6llisten mieltymysten
varassa, tai ainakin pitiisi olla. Kédytinngssd valintavaihtoehdot voivat
jdadid hyvin rajallisiksi.

Eliménvaihe jisentid ihmisten osallistumista asuntomarkkinoille. Kotoa
irtautuva nuori etsii ensimmdisen oman paikkansa tavallisesti vuokra-
asunnosta. Talouden ja elimiin vakiintuessa yhteiselon perusteet laske-
taan itse omistetun kodin varaan.

Elimintilanteiden ja tarpeiden muuttuminen pakottaa uusiin ratkaisuihin
my§s asumisessa. Perheen péiiteasuntoon paistiin viimeistiin siind vai-
heessa, kun lapset ovat muuttamassa pois kotoa. Vield aktiivisen ty6eld-
miinkin jilkeen osa talouksista ryhtyy asuntokauppoihin: Vaihtamalla
pienempiiin asuntoon puretaan omistusasuntoon sidottua varallisuutta.

Asumisuran aikataulu ja vaiheet eivit ole yhteneviit. Joku aloittaa itse-
nidisen eliminsi omasta talosta, josta ei muuta koskaan pois. Toinen
taas ei missiin eliminsi vaiheessa astu omistusasuntomarkkinoille.

Vaikein ongelma, joka omistusasuntomarkkinoille tulijan on ratkaistava,
koskee omien tarpeiden ja taloudellisten resurssien sekd rahoitusmah-
dollisuuksien yhteensovittamista. Tarjolla olevat asumisvaihtoehdot ja
niiden hinta rajaavat viime kédessi valintatilanteen.

Tarpeiden ja rahan vilinen yhtilé on Suomessa tasapainotettu yleensi
tarpeista tinkimilld. Rahamarkkinoiden vapautuminen 1980-luvun lop-
pupuoliskolla helpotti hetkeksi patoutuneita paineita. Rajaksi nousivat
pian kuitenkin kohonneet asuntojen hinnat ja korkea korkotaso. Lopulli-
sesti markkinat hyytyiviit talouden lamaan 1990-luvun alussa.
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Kehittymitdn asuntorahoitusjirjestelmi on Suomessa merkinnyt korke-
aa omarahoitusosuutta ja Iyhyitd laina-aikoja. Ajoittain ongelmana on
ollut korkea reaalikorko.

Niiden tekijoiden seurauksena kotitalouksien asumismenot ovat jakau-
tuneet Suomessa hyvin epitasaisesti. Viidennes kotitalouksista maksaa
yli puolet kaikista asumismenoista. Toisaalta halvimmalla asuvan vii-
denneksen osuus kaikista asumismenoista on vain muutaman prosentin.

Jyrkiit asumismenoerot johtuvat piiiomamenojen (lainan lyhennykset,
korot) kasautumisesta kodinperustamisvaiheeseen. Vasta asuntonsa

hinnan asuntolainansa loppuun lyhenténeeseen talouteen verrattuna.

Kallis asuminen merkitsee Suomessa ennen kaikkea omistusasunnon
hankinnan raskautta suhteessa ostajan resursseihin. Suurin osa suomalai-
sista kidyttii asumiseensa kuitenkin korkeintaan kohtuullisen osan tu-
loistaan. Niin ollen on yksipuolista viittii Suomen olevan kalliin asu-
misen maa. Tilanne ei koske vain nykypdivii, jolloin omistusasunnon
hankintakustannukset ovat alentuneet. My6s 1980-luvun lopussa asu-
miskustannukset pienenivit suurelta osalta kotitalouksia.

Korkeat asuntojen hinnat 1980-luvun lopun Suomessa eiviit syntyneet
tyhjistd. Ne edustivat sitid hintatasoa, jolla asuntoja myds ostettiin sen
hetken markkinoilla. Kysyntid kiihdyttiviit keventyneen rahoituksen
ohella kotitalouksien kasvavat tulot. Lisdéd pontta nousulle antoivat posi-
tiiviset tulevaisuudenodotukset. Kun rahoitus kiristyi ja talous romahti,
romahtivat myos hinnat.

Kotitalouksien osallistumisessa asuntomarkkinoille on nihtivissi useita
vahvoja trendejd, joiden vaikutukset markkinoiden kokonaistilaan saat-

» Omistusasuntomarkkinoiden epiitiydellinen toiminta talouden laman
aikana kasaa paineita tiettyjen viest6ryhmien osalle.

+ Talouden epivarmuuden seurauksena asuntomarkkinoille kehittyy
omistuasuntoja korvaavia vaihtoehtoja. Térkein ndisti on 1990-lu-
vun alussa vuokramarkkinoiden vilkastuminen.

- Piiteasuntonsa tavoittaneiden, asuntovelkansa maksaneiden asun-
nonomistajien miird tulee voimakkaasti lisidfintyméin. Muutoksen
suunta on nihtivissi selvisti jo 1980-luvun loppupuoliskolla.
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Aktiivisesti asuntomarkkinoilla toimivien tai markkinoille piisyi odot-
tavien talouksien tilanne on pitkilti riippuvainen sekid asuntomarkkinoi-
den ettd koko kansantalouden kehityksestd. Kansantalouden kehitys vai-
kuttaa kotitalouksien toimintamahdollisuuksiin ennen kaikkea tydlli-
syystilanteen ja rahamarkkinoiden kehityksen kautta.

Omistusasunnon ostaminen merkitsee kotitaloudelle suurta taloudellista
riskid. Epivarmojen (tai synkkien) taloudellisten odotusten ja vuosikym-
menen vaihteen katkerien kokemusten opettamana taloudellisen riskin
merkitys on voimakkaasti korostunut 1990-luvun alun asuntomark-
kinoilla.

Suoranaisimmin taloudelliset riskit koskevat tietysti niitid, joiden talous
on muutoin epiivakaalla pohjalla. Oman talouden epivarmuus on kuiten-
kin vain asian toinen puoli. Yhtiilailla arvaamattomaksi on osoittautunut
se riski, joka liittyy lainanhoitokulujen ennustettavuuteen.

Asuntokauppa ei kuitenkaan kokonaisuudessaan ole lakannut toimimas-
ta. Vuonna 1992 myytiin 55 000 vanhaa osakeasuntoa, mikd on enem-
miin kuin vuonna 1989. Toisaalta uusien asuntojen ja omakotitalojen
kauppa on lihes pysihdyksissi. Varovaisimmin asuntokauppaan ovat
1990-luvun alussa suhtautuneet nuoret lapsiperheet, jotka ovat tyypilli-
simpid asunnonvaihtajia. Lama on padonnut voimakkaasti heidin asu-
mistarpeitaan.

Riskin korostuminen asuntokaupassa on nostanut esiin vihemmin riske-
ji sisiiltidvid vaihtochtoja. Piristiivimmin timi on vaikuttanut vuokra-
asuntomarkkinoihin. Vuokra-asuntojen tarjonnan lisiintyminen on tuo-
nut markkinoille vaihtoehtoja ja pitinyt vuokratason kohtuullisena.
Vuokra-asuntomarkkinat ovat tarjonneet viylin erityisesti nuorten asu-
mispaineiden purkautumiselle. My3s uutena vaihtoehtona markkinoille
tulleet asumisoikeusasunnot ovat tarjonneet nuorille perheille omis-
tusasuntoa riskittomammén vaihtoehdon.

Tuleva kehitys niiyttdd, pystyviitkd vuokra-asuntomarkkinat tarjoamaan
my0s jatkossa luotettavan vaihtoehdon (tietyssi eliminvaiheessa) omis-
tusasumiselle. Jos omistusasuntojen hinnat nousevat voimakkaasti, voi-
vat vuokra-asunnot siirtyd omistusasunnoiksi aikaisemman kehityksen
mukaisesti. Pienentyvi tarjonta merkitsisi varmasti vuokratason selvii
nousua, mikéd vuorostaan vihentdisi vuokra-asumisen suosiota ja uskot-
tavuutta.
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Alle kymmenesosan tuloistaan asumiseen kéyttivien talouksien méfiré
kasvoi 1980-luvun lopulla noin 140 000 taloudella. Lisdys johtui ennen
kaikkea piiteasuntonsa tavoittaneiden, asuntovelkansa poismaksaneiden
talouksien yleistymisesti. Lihivuosina timi joukko tulee edelleen kas-
vamaan, kun loputkin sodan jilkeiset suuret ikiluokat piiseviit asu-
misurallaan tihiin vaiheeseen.

Piiiteasuntonsa tavoittaneiden talouksien asumismenot ovat riippumatto-
mia asuntomarkkinoiden kehityksesti ja toimintahdiridisti. Mydskiin
rahoitusmarkkinoiden kehitys ei suoranaisesti vaikuta nididen talouksien
asumismenoihin.

Kaksi kolmannesta talouksista (lihes 1,5 miljoonaa taloutta) kiyttid
asumiseensa korkeintaan kohtuullisena pidettiviin osuuden tuloistaan
(alle viidenneksen).

Kun asumisen taloudesta johtuvia ongelmia tarkastelee kaikkiin kotita-
louksiin suhteutettuna, ndyttivit ongelmat varsin rajallisilta. Ne koske-
vat lihinni sitdi joukkoa, joka pyrkii asuntomarkkinoille tai joka asunto-
markkinoilla tapahtuneen aktiviteetin johdosta on voimakkaasti sidoksis-
sa rahoitusmarkkinoihin. Tistikin ryhmisti ongelmia tai potentiaalisia
ongelmia on vain osalla.

Ongelmien rajallisuus ei saa johtaa niiden vihittelyyn. Yksilotasolla on-
gelmien seuraukset voivat olla hyvin traagisia. Ongelmien rajallisuuden
tulisi sen sijaan osoittaa, etti ne ovat my0s ratkaistavissa rajallisilla re-
sursseilla.

Asumisen talouden kannalta ongelmallisimpia ovat tavallisesti asu-
misuran alkuvaiheet. Joustava markkinoille astuminen tulisi varmistaa
toisaalta luomalla monipuolisia, vaihtoehtoisia asumismahdollisuuksia ja
toisaalta vihentimilld asunnon hankkimiseen liittyvéd taloudellista ris-

Monipuoliset asumisvaihtoehdot lisdisiviit my3s erisuuruisia riskejd si-
siltivien asumisvaihtoehtojen valikoimaa. Vihiten taloudellisia riskejd
liittyy vuokralla asumiseen (velatonta asuntoa lukuunottamatta). Vuok-
ra-asuntomarkkinoiden kehittyminen tulisi pystyd takaamaan myds sil-
loin, kun omistusasuntomarkkinat toimivat normaalisti. Riittivi vuokra-
asuntokanta helpottaisi osaltaan myds omistusasuntomarkkinoiden tasa-
painoista toimintaa.
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Asumisoikeusasunto on Suomessa uusi asumisvaihtoehto, joka helpottaa
oleellisesti asumisuran alun taloudellista riskii ja tarjoaa turvallisen asu-
mismuodon myds jatkossa. Toistaiseksi asumisoikeusasuntoja on raken-
nettu ldhinni suurimpiin taajamiin ja niiden merkitys on ollut varsin vi-
hiinen.

Omistusasunnon hankkiminen vapailta markkinoilta on eniten taloudelli-
sia riskejd sisiltiivii asumisvaihtoehto. My®0s riskien luotettava ennakoin-
ti on osoittanut vaikeaksi talouden nousuissa ja laskuissa. Taltd osin ris-
kitttmidmpien vaihtoehtojen luominen edellyttdisi asuntorahoituksen ke-
hittiimisti.

Asumisuran alkuvaiheen taloudellisen taakan ja epivarmuuden keventii-
minen edellyttiisi myds yhteiskunnan tuen suuntaamista entisti keskite-
tymmin asumisuran alkuun. Tuki tasaisi tilldin tehokkaammin eri eli-
miinvaiheissa epitasaisesti jakautuneita asumismenoja. Tuen jakamises-
sa tulisi my6s huomioida asumisuransa aloittavien erilainen
taloudellinen tilanne.
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Liite 1.

Asumismenojen
Mmittaamisesta

Kansantalouden tilinpidon kehikko

Tilastoissa tavallisimmin esiintyviit asumismenojen mittaamistavat pe-
rustuvat yhteiseen teoreettiseen kehikkoon. Timi kehikko on YK:n kan-
santalouden tilinpidon suositus. Télld hetkelld viimeisin voimassa oleva
suositus on vuodelta 1968 (A System of National Accounts). Uusi suo-
situs on hyviikksytty vuonna 1993. Kansantalouden tilinpidon ohella
SNA-kehikkoa kiytetifin yleisesti eri maiden kulutusbudjettitutkimuk-
sissa.

SNA-suosituksen mukaan ldhes kaikki kotitalouksien omistamat kesti-
viit hy0dykkeet (autot, veneet, kodinkoneet jne.) luetaan kulutustava-
roiksi. Niiden hankkiminen katsotaan vastaavasti kulutukseksi.

Poikkeuksen séint6on muodostavat asunnot, jotka pitkdn kiyttdikinsd
vuoksi midritelldin pifiomaesineiksi (Soder, s. 32 - 33). Asunnon osta-
mista ei katsota kulutukseksi, vaan se on investointi. Tisti seuraa, etti
asunnosta maksettua hintaa ei lasketa kotitalouden kulutusmenoksi.

Asuntojen omistaminen rinnastetaan SNA-kehikossa yrittdjitoimintaan,
Yrittdjdtoiminnan tuloksena syntyy hyddyke “asuntopalvelus”. Arkipii-
vin ajattelussa malli tuntuu loogiselta vuokramarkkinoilla: Asunnon
omistaja harrastaa yrittijitoimintaa vuokraamalla asuntoa. Vuokralainen
taas ostaa asunnon omistajalta oikeuden asua asunnossa eli tietyn “asun-
topalvelun”. SNA-kehikossa asunnon omistaminen katsotaan yrittijitoi-
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minnaksi myds silloin, kun omistaja itse asuu asunnossaan. Tissi ta-
pauksessa sama yksikk6 (omistajakotitalous) toimii seki “asuntopalve-
lun” myyjénd ettii ostajana.

SNA-kehikossa tavaran tai palvelun hinta on se markkamiiri, joka peit-
tid tuottamisesta aiheutuneet kustannukset. Tiémi on se hinta, jonka
tuottaja saa myydessiiin tuottcensa markkinoilla. Asuntopalvelusten hin-
tana kiiytetiiliin SNA-kehikossa markkinavuokria. Markkinavuokria kiy-
tetiiin my0s omistusasunnoista saatujen “asuntopalvelusten” médritte-
lyyn. Bruttovuokrien (tilavuokrien) ohella SNA-kehikon asumismenois-
sa eritelldfin vesimaksut ja energiamenot (1impd, valo ja voima).

SNA on yleisin taloudellisen toiminnan kuvaamiseen kiytetty kehikko.
My0s kansainvilistd hintatasoa vertaillaan tavallisesti SNA-kehikossa.
Koska seki vuokra- etti omistusasuminen arvostetaan kehikossa kiyviin
vuokratason avulla, perustuu hintapariteettien laskeminen vuokratason
vertaamiseen eri maissa. Limmityskulut eiviit sisilly vuokraan, vaan ne
ovat vertailuissa omana eriniin.

Kiyvin vuokratason kiyttiminen arvostusperusteena on ollut ongelmal-
lista Suomen oloissa. Meidin vuokra-asuntomarkkinamme ovat olleet
varsin kehittymittomat ja vuokra-asuntokannan rakenne ei ole vastannut
koko asuntokannan rakennetta. Erityisen viihin on ollut vuokrattuja
omakotitaloja, joiden osuus koko asuntokannasta on hyvin pieni (1,8
prosenttia vuonna 1990). Kiytinndssd timd on merkinnyt sitd, etté
myds omakotitaloista saatu “asuntopalvelu” on jouduttu arvostamaan
kerrostaloasuntojen vuokrien mukaan.

Toinen ongelma kansainvélisissdl vertailuissa on ollut vuokramarkkinoi-
den sdintely. Markkinavuokrien kiytté vertailupohjana antaa puutteelli-
sen tuloksen silloin, kun toisessa maassa vuokrataso méiriytyy vapaasti
ja toisessa maassa sdintelyn méirilimissi rajoissa.

Muokattu asumismenokasite

My0s kulutustutkimuksissa sovellettu yksityisen kulutuksen kisitteisto
perustuu SNA-kehikkoon. Kisitteiden operationalisointi on kuitenkin
erilainen. Kulutusbudjettitutkimuksissa tiedot keriitiiin ja kisitteet ope-
rationalisoidaan kotitaloustasolla. Kansantulolaskelmissa operationali-
soinnin yksikk6ni on koko kotitaloussektori.
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Kotitalouksien tasolla asumismenot lasketaan menoerien summana. Me-
noeriin kuuluvat téilldin yhtiovastikkeet, vuokrat, korot, vakuutusmaksut,
korjausmenot, vesimaksut, energiamenot yms.. Kotitalouksien maksami-
en asumismenojen summa ¢i kuitenkaan vield sellaisenaan vastaa SNA-
kehikon asuntopalvelun arvoa. Omistusasuntojen osalta on em. menoeri-
en lisiksi laskettava mukaan asuntopalvelun tuottamisesta saatava voit-
to, jonka normaalisti katsotaan siséltyvin markkinavuokraan.

Titd markkinavuokran (bruttovuokran) ja asumismenojen erotusta nimi-
tetiin asumiseduksi. Kulutusbudjettitutkimuksissa asuntoetu muodostaa
oman asumismenoerinsi, jonka arvo lasketaan mukaan kunkin omis-
tusasunnossa eldvin kotitalouden menoihin. Koska asuntopalvelun ku-
luttaja on omistusasunnossa myds sen tuottaja, huomioidaan asuntoetu
vastaavasti kotitalouden tulona.

Asuntoetu on siis eriiiinlainen “oikaisueri”, jonka avulla kulutusbudjetti-
tutkimusten asumismenokiisite saadaan sopimaan kansantalouden tilinpi-
don kehikkoon. Kyseessd on tédysin teoreettinen ja laskennallinen kor-
jaus: Todellisuudessa kotitalouksien kulutukseen ei sisilly tillaisia me-
noerii. Tilinpidon kannalta oikaisu ei vaikuta kotitalouden
budjettitasapainoon, koska vastaava laskennallinen eri sisiltyy myos ko-
titalouden saamien tulojen puolelle.

Laskentatavan loogisuus alkaa kuitenkin ontua, kun kisitetti kiytetiin
irrallaan alkuperiisisti yhteyksistiin. Erityisesti tarkasteltaessa kotita-
louksien viilisii hyvinvointieroja voi laskennallisten erien vaikutus olla
harhaanjohtava.

Syynii on se, etti SNA-kehikon mukaiset asumismenot eiviit kuvaa sité
todellista raham&irid, minkd kotitaloudet kiyttivit asumiseensa eri elii-
minvaiheissaan. Asuntoedun merkitys vaihtelee erityyppisissd kotita-
louksissa ja sen vaikutus on itseasiassa pdinvastainen todellisiin, mark-
kamiirdisiin asumismenoihin verrattuna.

Asuntoedun arvo saadaan vihentimidlli bruttovuokrasta asumismenot.
Edun arvo nousee sitd suuremmaksi miti pienemmiit asumismenot ovat.

Kuviossa 1 on vertailtu kotitalouksien asumismenojen jakautumista asu-
mismenodesiileittiin siten, etti asumismenot on laskettu seki SNA-suo-
situksen mukaisesti etti todellisina rahamenoina. Suosituksen mukaiset
asumismenot jakautuvat huomattavasti tasaisemmin kotitalouksien kes-
ken kuin asumisen rahamenot.
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Kuvio 1. Kotitalouksien asumismenot
asumismenodesiileittiin vuonna 1990, %

Kotitalouksien vilisti vertailua viiristiviin vaikutuksen vuoksi, asun-
toetu (ja POISTO) on jitetty pois timin tutkimuksen asumismenokisit-
teistdsti. Tissi tutkimuksessa kilytetty asumismenojen kisite kuvaa niitd
rahamenoja, jotka kotitalous tosiasiassa maksaa asumisestaan. Asumis-
menoihin on timin johdosta tulkittu kuuluvan myds asuntolainojen ly-
hennykset. Erottelu investointien ja kulutusmenojen viililld on poistettu.
Koska mukaan lasketaan vain kotitalouksien maksamat rahamenot, on
menoeristii jitetty pois myds kulutusbudjettilaskelmiin sisiltyviit omien
tuotteiden arvot (asumisessa: omien polttoaineiden kulutus).

Erilaiset laskennalliset eriit on poistettu seki kotitalouksien kulutus- etti
tulopuolelta.

Laskentatapojen vaikutuksesta

Erilaisten laskentatapojen vaikutusta asumismenojen ja tulojen suhtee-
seen on tarkasteltut oheisessa taulukossa (Taulukko 1). Kaikkien kotita-
sella késitteistollid. Laskennallisten erien korvaaminen asuntolainojen ly-
hennyksilld johtaa pari prosenttiyksikkdd pienempiin
asumismeno-osuuteen. Asunmismenojen laskeminen todellisten raha-
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Taulukko 1. Asumismenojen osuus kiytettavissa olevista
tuloista vuonna 1990

Kaikki kotitaloudet 19.3 12.8 17.5 15.6
Yksinainen 241 16.1 20.2 18.4
Yksinhuoltaja 21.1 17.3 20.4 16.0
Lapseton pari 18.6 1.7 15.8 14.3
Perhe, lapset alle 7 v. 17.0 15.5 22.0 18.9
Perhe, nuorin lapsi alle 7 v. 19.7 14.8 21.5 18.5
Perhe, nuorin lapsi 7 - 12 v. 18.1 12.3 20.2 18.0
Perhe, nuorin lapsi 13 - 16 v. 17.3 10.9 15.4 13.7
Perhe, kaikki lapset yli 16 v. 16.8 8.6 12.0 10.9
Muut 19.1 8.0 11.4 10.5
1

1)= SNA:n mukaiset asumismenot

2 = SNA:n mukaiset asumismenot - laskennalliset erat

3 = SNA:n muk. asumism. - laskennall. erét + asuntolainojen lyhennykset

4 = SNA:n muk. asumism. - laskennall. erat + asuntolain. lyh. - asumisen tuki

Lahde: Tilastokeskus, kotitaloustiedustelu

menojen suhteen ei siis johda tulo-osuuden kasvuun. Niin ollen Suomen
asema tuskin muuttuisi kansainvilisissi vertailuissa, vaikka kisitteitii
muutettaisiin. Vastaavien tietojen puuttuminen muista maista estdd yksi-
tyiskohtaisemman vertailun.

Asumismenokiisitteen valitsemisella on sitivastoin oleellinen merkitys
tarkasteltaessa erityyppisten kotitalouksien vilisid eroja asumisen tulo-
osuuksissa. Laskennallisten erien poistaminen (sarakkeet 1 ja 2) pienen-
tid voimakkaimmin yksinasuvien, lapsettomien parien ja kouluikdisten
lapsiperheiden asumismeno-osuutta. Nimi ovat talouksia, joiden asun-
tolainat atkavat ainakin suurimmilta osin olla jo maksettuja.

Asuntolainojen lyhennysten huomiointi (sarake 3) nostaa voimakkaim-
min niiden perheiden asumismeno-osuutta, joissa on alle kouluikdisié
lapsia. Ndissid talouksissa omistusasunnon hankintamenot ovat vield
suurimmillaan.

Asumisen tuen vihentiiminen asumismenoista pienentii voimakkaim-
min yksinhuoltajien ja nuorimpien lapsiperheiden asumismenojen tulo-
osuutta.
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Liite 2.
Liitetaulukot

Liitetaulukko 1. Kotitaloudet asumismenojen tulo-osuuden
mukaan vuosina 1985 ja 1990

Alie 10 % 617 000 754 000 + 22,2
10-19 % 722 000 662 000 -83
20 -29 % 402 000 402 000 0,0
30-39 % 160 000 191 000 + 19,4
40 - 49 % 73 000 72 000 -1,4
Vih. 50 % 71 000 73 000 +2,8
Yhteensa 2 045 000 2 154 000 +5,3

Liitetaulukko 2. Ensiasunnon keskipinta-ala (m2) alueittain
vuosina 1985 - 1990

1986 B3 76 100 84
1987 56 64 81 72
1988 58 64 81 73
1989 55 73 82 77
1990 65 70 99 84
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Liitetaulukko 3. Ensiasunnon ostajien asumismenojen osuus
tuloista asunnon hankintavuoden mukaan v. 1990, %

1988
PKS 56 32,8 38,4
Aluekeskukset 7,5 22,8 30,3
Muut kunnat 6,1 20,4 26,5
Koko maa 6,4 23,1 29,5
1990
PKS 8,8 25,6 34,4
Aluekeskukset 8,5 15,6 24,1
Muut kunnat 9,6 15,6 25,2
Koko maa 9,1 17,7 26,8

Liitetaulukko 4. Ensiasunnon ostajien asumismenojen osuus
tuloista v. 1985, %

PKS 11,6 16,3 27,9
Aluekeskukset 13,1 9,8 22,9
Muut kunnat 11,3 14,4 25,7
Koko maa 11,7 13,9 25,6
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Liitetaulukko 5. Kotitalouden asumismenojen tulo-osuuden,
asumisviljyyden ja asunnon varustetason mukaan vuonna
1990, % kaikista kotitalouksista

Varustetaso Normaali tai tilava Ahdas
Hyva 47,0 8,7
Puutteellinen 8,1 1,9

Asumismenojen
osuus tuloista

vahintaan 20 % Asumisvallyys

Varustetaso Normaali tai titava Ahdas
Hyva 27,9 4,4
Puutteellinen 1,7 0,3

Liitetaulukko 6. Kotitalouden asumismenojen tulo-osuuden,
asumisviljyyden ja asunnon varustetason mukaan vuonna
1990, kotitalouksia

Varustetaso Normaali tai tilava Ahdas
Hyva 1012 000 185 000
Puutteellinen 175 000 42 000

Asumismenojen
osuus tuloista Asumisviljyys
vdhintaan 20 %

Varustetaso Normaali tai tilava Ahdas
Hyva 600 000 94 000
Puutteellinen 37 000 7 000
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Liitetaulukko 7. Kotitaloudet asumistason ja pidmiehen iin
mukaan vuonna 1990 (%)

Normaali asunto
Puutt. varustettu
Ahdas asunto
Ahdas ja puutt. var.

Kallis asuminen
Normaali asunto
Puutt. varustettu
Ahdas asunto
Ahdas ja puutt. var.
Yhteensa

Kohtuullinen asuminen

39,3
6,5
13,5
3,1

29,1
1,3
6,8
0,4

100,0

33,6
3,2
13,1
1,9

37,4
1,7
8,7
0,5

100,0

36,0 57,1
4,6 6,7
14,4 7,2
1,9 2,5
333 225
1,4 2,0
7,9 1,6
0,5 0,4
100,0 100,0

56,9
13,8
2,9
1,8

21,3
2,6
0,5
0,2

100,0

59,0 47,0
14,2 8,1
1,9 8,7
1,3 1,9
21,5 279
1,3 1,7
0,7 44
0,1 0,3
100,60 100,0

Liitetaulukko 8. Kotitaloudet asumistason ja asuinpaikan
mukaan vuonna 1990 (%)

Kohtuullinen asuminen

Normaali asunto 50,8 48,1 45,4 47,0
Puutt. varustettu 1,5 4,3 11,8 8,1
Ahdas asunto 9,5 7,9 8,6 8,7
Ahdas ja puutt. var. 0,3 1,1 2,8 1,9
Kallis asuminen
Normaali asunto 31,9 32,9 24,9 27,9
Puutt. varustettu 0,7 1,2 2,2 1,7
Ahdas asunto 5,0 5,0 3,9 4,4
Ahdas ja puutt. var. 0,3 0,3 0,4 0,3
Yhteensa 100,0 100,0 100,0 100,0
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Liitetaulukko 9. Kotitaloudet asumistason ja elinvaiheen
mukaan vuonna 1990, %

Kohtuuhintainen asuminen

Yksinasuva 45,0 11,8 1,6 0,7
Yksihuoltaja 38,3 4,7 6,1 1,7
Lapseton pari 62,3 8,2 4,8 1,5
Perhe, lapset 21,5 1,1 24,8 1,9
alle 7 v.
Perhe, nuorin 16,5 1,6 31,0 41
alle 7 v.
Perhe, nuorin 37,4 3,0 15,9 2,2
7-12 v-
Perhe, nuorin 55,3 3,1 10,9 1,9
13-16 v.
Perhe, lapset 61,4 6,9 11,4 3,4
yli 16 v.
Muut 50,8 14,3 13,5 6,9
Kaikki 47,0 8,1 8,7 1,9

Kallis asuminen

Yksinasuva 36,9 2,9 1,0 0,1
Yksihuoltaja 40,2 1,4 7,4 0,2
Lapseton pari 20,7 1,0 1,4 0,1
Perhe, lapset 30,3 1,4 18,0 1,0
alle 7 v.

Perhe, nuorin 25,9 1,5 18,3 1.1
alle 7 v.

Perhe, nuorin 29,9 1.1 9,7 0,8
7-12 v-

Perhe, nuorin 24,8 0,5 2,7 0,8
13-16 v.

Perhe, lapset 14,5 0,4 1,7 0,3
yli 16 v.

Muut 10,3 1,1 2,4 0,7
Kaikki 27,9 1,7 4,4 0,3
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Liitetaulukko 10. Kohtuulliset asumismeno-osuudet vuoden
1991 asumistuen mairiytymisperusteissa

2 000 18,0 14,6 14,0 13,0 12,3 11,4 10,7 10,5
3 000 18,0 14,6 14,0 13,0 12,3 11,4 10,7 10,5
4 000 18,0 14,6 14,0 13,0 12,3 11,4 10,7 10,5
5 000 18,4 14,9 14,0 13,0 12,3 11,4 10,7 10,5
6 000 19,2 15,7 14,2 13,0 12,3 11,4 10,7 10,5
7 000 20,1 16,8 14,8 13,6 12,3 11,4 10,7 10,5
8 000 21,0 17,8 15,6 14,2 12,7 11,4 10,7 10,5
9 000 18,9 16,4 15,0 13,3 11,7 10,7 10,5
10 000 20,0 172 16,0 14,1 123 10,9 10,5
11 000 21,0 18,0 16,9 15,0 13,1 11,6 10,9
12 000 22,1 18,8 17,8 15,9 13,9 12,4 11,4
13 000 19,6 18,8 16,7 14,7 13,3 12,3
14 000 20,4 19,7 17,6 15,5 14,1 13,1
15 000 21,2 20,7 18,5 16,3 14,9 13,9
16 000 21,6 19,3 17,1 15,7 14,7
17 000 20,2 17,9 16,6 15,5
18 000 21,1 18,7 17,4 16,3
19 000 21,9 19,5 18,2 17,1
20 000 20,3 19,1 17,9
21 000 21,1 19,9 18,7
22 000 21,9 20,7 19,5
23 000 21,5 20,3
24 000 21,1
25 000 21,9
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Liitetaulukko 11. Kotitaloudet asumistavoittainl)
ja alueittain vuonna 1990, mk

Pks 124 300 85 900 43 500 91 000 62 000
Keskukset | 166 300 103 000 68 500 85 200 63 300
Muut 514 300 211 000 224 500 182 600 121 000
Kaikki 804 900 400 000 336 600 359 000 246 400

1

'l)apa 1= omistusasunnossa asuva kotitalous, ei asuntovelkaa

Tapa 2= omistusasunnossa asuva kotitalous, asunto rahoitettu tavallisella
pankkilainalla

Tapa 3= omistusasunnossa asuva kotitalous, asuntoa rahoitettu ainakin yhdel-
14 ns. tuetulla lainalla (aravalaina, asp-laina, kuntien lainat jne.)

Tapa 4= vapaarahoitteisessa, tavallisessa vuokra-asunnossa asuva kotitalous
Tapa 5= aravavuokra-asunnossa asuva Kotitalous.
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Liite 3.

Liitekuviot
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Liitekuvio 1. Asumismenojen osuus tuloista alueittain
vuosina 1985 ja 1990, %
Kaikki kotitaloudet

%

30

B 1085 [ 1990
25 .........................................................

Pks Keskukset Muu Koko
Suomi maa

Liitekuvio 2. Asumismenojen osuus tuloista alueittain
vuosina 1985 ja 1990, %
Vuokralla asuvat kotitaloudet

Yo

B3 19085 1990
Y 4

Pks Alue- Muu Koko
keskukset Suomi maa
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Liitekuvio 3.

Asumismenojen osuus tuloista alueittain

vuosina 1985 ja 1990, %
Asuntovelalliset kotitaloudet

30

Yo

BB 1085 EA 1990

Pks Alue- Muu Koko
keskukset Suomi maa

Liitekuvio 4.

Asumismenojen osuus tuloista alueittain

vuosina 1985 ja 1990, %
Asuntovelattomat kotitaloudet

30

25

20

15

%

B 1085 E3 1990

Pks Alue- Muu Koko
keskukset Suomi maa
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Liitekuvio 5. Asumismenojen osuus tuloista
tuloviidenneksittiin I) vuosina 1985 ja 1990, %
Kaikki kotitaloudet

Yo
50
BF 1085 1990
40 .................................................. 4
30 .................................................. -4

| il iy v \4 Kaikki
1) Kaytettiavissa olevat tulot / kulutusyksikkd

Liitekuvio 6. Asumismenojen osuus tuloista
tuloviidenneksittdin 1) vuosina 1985 ja 1990, %
Vuokralla asuvat

Yo

50
BA 1085 1990

PN o) R I T T TIPSR,

Yo R o T

1 1] e v v Kaikki
1) Kaytettavissa olevat tulot / kulutusyksikké
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Liitekuvio 7. Asumismenojen osuus tuloista
tuloviidenneksittdin 1) vuosina 1985 ja 1990, %
Asuntovelalliset

Yo

B 1085 EH 1990

| 1] i v v Kaikki
1) Kaytettiavissa olevat tulot / kulutuyksikko

Liitekuvio 8. Asumismenojen osuus tuloista
tuloviidenneksittiin 1) vuosina 1985 ja 1990, %
Asuntovelattomat

Yo

50

BB 1085 B3 1990

e ) I T T T T I E

e s ) I T T T T I I T PP

1 " " v v Kaikki
1) Kaytettiavissa olevat tulot / kulutusyksikkd
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Liitekuvio 9. Asumismenojen osuus tuloista elinvaiheittain

vuosina 1985 ja 1990, %
Kaikki kotitaloudet

Yksinasuva
Yksinhuoitaja

Lapseton pari
Ydinperhe, lapset
alle 7v.
Ydinperhe,
alle 7v.
Ydinperhe,
7-12 v.
Ydinperhe,
13-16v.
Ydinperhe,
yli16v.

nuorin
nuorin
nuorin

lapset

Muut

Kaikkl

10

Bl1oss
1990

20 30 40

Asumismenot / tulot %

Liitekuvio 10. Asumismenojen osuus tuloista elinvaiheittain

vuosina 1985 ja 1990, %
Vuokralla asuvat

Yksinasuva
YKslnhuoitaja

Lapseton pari
Ydinperhe,
alte 7v.
Ydinperhe,
alle 7V.
Ydinperhe,
7-12 V.
Ydinperhe,
13-16v.
Ydinperhe,
yli 16v.

lapset
nuorin
nuorin
nuorin

lapset

Muut

KaikRKi

10

B 1085
B 1990

20

Asumismenot / tulot %

30 40
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Liitekuvio 11. Asumismenojen osuus tuloista elinvaiheittain
vuosina 1985 ja 1990, %
Asuntovelattomat

Yksinasuva
Yksinhuoltaja

Lapseton pari

Ydinperhe, lapset
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Liitekuvio 12. Asumismenojen osuus tuloista elinvaiheittain
vuosina 1985 ja 1990, %
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Liitekuvio 13. Asumismenojen osuus tuloista omistusasunnon
hankintavuoden mukaan vuonna 1990, %
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Liitekuvio 14. Asumismenojen ylijiava osuus tuloista
kuluttajayksikkoa kohti omistusasunnon hankintavuoden
mukaan vuonna 1990, mk
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