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Alkusanat

Rahoitusmarkkinoiden vapautumisen seurauksena kotitalouksien velkaantuminen
kasvoi voimakkaasti 1980-Iuvun loppupuoliskolla. Ylivelkaantuminen koskettaa mo-
nia tuolloin asuntonsa hankkineita. Nykyisissi taloudellisissa olosuhteissa velkaon-
gelma on edelleen kirjistynyt.

Téssd tutkimuksessa selvitetddn, miten asunto- ja rahoitusmarkkinoilla tapahtuneet
voimakkaat muutokset ovat vaikuttaneet erilaisten kotitalouksien asunnonhankintaan
ja asuntovelkaantumiseen. Kotitalouksien asuntovelkaantumista tarkastellaan suoma-
laisille tyypillisen asumisuran kannalta eli sen mukaan, missi asunnonhankkinnan
vaiheessa kotitalous tiettynd poikkileikkausajankohtana on: ensiasunnon-, asunnon-
vaihdon- tai asuntolainanlyhennysvaiheessa. Tavoitteena on 16ytdd asuntovelkaantu-
misen viestoryhmittdiset eroavuudet.

Tutkimus perustuu pddosin Tilastokeskuksen sdéstimis- ja velkaantumistutkimuksen
aineistoon vuosilta 1987 ja 1988. Samasta aineistosta on aiemmin julkaistu raportti
Kotitalouksien sddstaminen 1988 (Tilastokeskus, Tulot ja kulutus 1991:3), joka sisil-
tdd yksityiskohtaisen taulukko-osan kotitalouksien varallisuudesta ja veloista sekd
sddstdmis- ja velkaantumisasteista eri taustatietojen mukaan.

Tutkimus on rahoitettu osittain Asuntohallituksen myontdmailld asuntotutkimusmii-
rarahalla.

Tutkimusta valvovassa seurantaryhmidssd on ollut puheenjohtajana tutkija Anneli
Juntto Asuntohallituksesta ja muina jdsenind tutkija Maija Hirvonen-Vikki ja ylitar-
kastaja Jorma Lauronen Asuntohallituksesta sekd vs. toimistopdéllikkd Ari Tyrkko
Tilastokeskuksesta.

Tutkimuksen on laatinut yliaktuaari Kirsti Ahlgvist. Julkaisun ulkoasun ja taiton on
viimeistellyt tilastonlaatija Pdivi Seppald.

Helsingissd maaliskuussa 1992

Ari Tyrkko
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Tiivistelma

Tamidn tutkimuksen tavoitteena oli sel-
kaantumisen viestéryhmittdisid eroja ai-
kana, jolloin rahamarkkinoiden vapaut-
taminen ja taloudellinen noususuhdanne
loivat hyvét edellytykset asunnon han-
kinnalle. Luottojen ja asuntojen liika-
kysyntd johti kuitenkin asuntomark-
kinoiden ylikuumenemiseen ja asuntojen
hintojen ja korkotason kohoamiseen.
Seurauksena oli kotitalouksien ylivel-
kaantuminen korkeine asumiskustannuk-
sineen. Nykyinen velkaongelma kosket-
taakin 13hinnd niitd talouksia, jotka
hankkivat asunnon 1980-luvun loppu-
puolella.

Velkaantumisen huippuvuonna 1988
asunto- ja kulutusluotot lisdéntyivit run-
saat 20 prosenttia. Kasvuvauhti laantui
1989 ja 1990 kotitalouksien luottokanta
kasvoi endd viidelld prosentilla (kuvio
6).

Asumistasoa haluttiin parantaa

Asuntomarkkinoiden ylikuumeneminen
ja kotitalouksien velkaantuminen ei olisi
pddssyt tapahtumaan ilman patoutunutta
tarvetta asumistason kohottamiseen. Ti-
md purkautui lainansaantiedellytysten
parannuttua. Suomalaiset asuvat edelleen
ahtaammin kuin muiden Pohjoismaiden

Kuvio 6. Kotitalouksien luottokanta luottotyypeittdin 1975 - 1990

Liahde: TK, Rahoitus 1991:36
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asukkaat ja ero on supistunut vain hie-
man viimeisten vuosikymmenten aikana.
Ahtaasti asuminen on nykyisin entistd
selvemmin pikkulapsiperheiden ongelma
kasvavissa kaupunkikeskuksissa.

Asuntokaupan kiihkeimpénd aikana ja
hintojen ollessa korkeimmillaan 1988 -
1989 asunnon hankki kaiken kaikkiaan
noin 265 000 kotitaloutta, mik3d on run-
sas 10 prosenttia kaikista talouksista.

Vuonna 1988 ensiasunnon hankki ldhes
60 000 taloutta eli noin 40 prosenttia
kaikista asunnonhankkijoista. Seuraava-
na vuonna ensiasunnonhankkijoiden
midrd romahti, mutta asunnonvaihtoja
oli vield noin 100 000. Nédiden asunnon-
vaihtajien joukosta 10ytyvdt my0s ns.

hankkivat uuden asunnon eivitkd saa-

neet entistd myytyd asuntomarkkinoiden
muututtua dkisti.

Sekéd ensiasunnonhankkijoista ettd asun-
nonvaihtajista suuri osa muutti omakoti-
taloon. Tdstd syystd ensiasunnot olivat
Asunnonvaihtajat muuttivat keskiméairin
102 nelion asuntoon. Asuinpinta-ala Ii-
sddntyi muuton seurauksena kuitenkin
vain 10 - 16 neliolld.

Asumisuraa 30 vuotta

Kotitalouksista vajaalla 40 prosentilla on
asuntolainaa. Asuntolainat ovat jakautu-
neet varsin epitasaisesti eri viestoryhmi-
en kesken. Koska asunnonhankinnan ja
velkaantumisen taustalla vaikuttavana
keskeisend tekijdnd on kotitalouden eli-
minvaihe ja sen muutoksista johtuva ti-

Kuvio 7. Kotitalouksien asunto- ja muut lainat idn mukaan 1987 ja 1988 (mk/talous)
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lantarve, asuntolainat ovat luonnollisesti
keskittyneet nuorten talouksille en-
siasunnonhankintavaiheeseen. Myés
muut lainat kuten opinto- ja autolainat
ovat tuolloin korkeimmillaan. Suomalai-
selle asumisuralle on kuitenkin tyypillis-
td asumistason parantaminen lukuisten
muuttojen kautta, joten asuntovelkaantu-

Velat ovat suurimmillaan 30 - 34-vuoti-
aiden talouksilla, jonka jidlkeen ne alka-
vat laskea jyrkésti (kuvio 7). Vuonna
1988 ensiasunnonhankkijat olivat keski-
ialtddn 33 vuotiaita ja asunnonvaihtajat
41 vuotiaita. Keskiméérin 58 vuotiaana
asuntovelat on maksettu pois. Tdsséd vai-
heessa moni vaihtaa myds asuntonsa
pienempddn tai muuttaa omakotitalosta
kerros- tai rivitaloon.

Vaikka ensiasunnonhankkijoiden keski-
ikd olikin noin 30 vuotta, oli heidén jou-
kossaan my0s runsaasti toisaalta alle 25-
vuotiaiden ja toisaalta yli 40-vuotiaiden
talouksia. Lainansaanti ilman etukéteis-
sddstovaatimusta edisti nuorten padsyd
ensiasuntoon. Keski-ik#iset ensiasunnon-
hankkijat muuttivat useimmiten vuokra-
asunnosta omakotitaloon.

Asumisuransa alussa olleiden ensiasun-
nonhankkijoiden keskiméiridinen asunto-
velka oli noin 280 000 markkaa. Heiddn
hankkimansa asunto maksoi keskimiirin
365 000 mk, joten omarahoituksen
osuus oli noin 80 000 mk. Nopeaan tah-
tiin etenevistid asumisurasta antaa viittei-
td se, ettd asunnonvaihtajienkin velka-
mdidrd oli verrattain suuri eli 210 000
mk, vaikka heiddn asunnonvaihtoon tar-

vitsemansa lainamddrd oli vain noin
puolet ensiasunnonhankkijan tarvitse-
masta eli 130 000 mk. Heiddn asuntonsa
maksoi keskimddrin 523 000 mk, joka
rahoitettiin pddasiassa vanhan asunnon
myynnilld ja lainalla.

Alueelliset erot tarvittavissa velkamai-
rissd olivat kuitenkin suuret. Kalliiden
asuntojen alueella pddkaupunkiseudulla
jouduttiin asuntolainaa ottamaan luon-
nollisesti keskim&érdistd enemmén. Ko-
titalouksien velkaantumiserot pddkau-
punkiseudun ja muun maan vililld kas-
voivat selvisti vuoden 1988 aikana (ks.
kuvio 11, s. 41). Taméi johtui siitd, ettd
pddkaupunkiseudulla asuntojen hinnat
olivat runsaat 80 prosenttia korkeammat
kuin muualla maassa. Lisdksi asuntove-
lallisten suhteellinen osuus lisééntyi eni-
ten paddkaupunkiseudulla.

Vuonna 1988  padkaupunkiseudulta
asuntonsa hankkineet olivat keskimairin
varsin hyvituloisia ja varakkaita ylempi-
en toimihenkildiden talouksia. Muutoin
asunnonhankinta ei olisi onnistunut.

Asumisuran sosioekonomiset
erot

Idn lisdksi sosiaalisella asemalla on kes-
keinen vaikutus asuntovelkaantumiseen.
Asuntovelkaantuminen koskettaa Idhinnd
palkansaajatalouksia ja muita kuin maa-
talousyrittdjid. Asunnonhankinta edellyt-
tdd my0Os yleensd, ettd perheessd on kak-
si tulonsaajaa. Asunnonhankkijat ovat-
kin p#dasiassa lapsiperheitd ja lapsetto-
mia pareja.

Tilastokeskus m



Kuvio 9. Kotitalouksien asunto- ja muut lainat sosioekonomisen aseman mukaan

1987 ja 1988 (mk/talous)

Kaikki 2
Maatalousyrittajat 3
Muut yrittajat 2
Ylemmat toimih. 2
Alemmat toimih. 2
Tyontekijat 2
Opiskelijat 2
Elikeldiset 2

Muut 3

Asuntolaina

Muu laina

: 1= 1087
2= 1988

Ylemmit toimihenkilot ovat kaikkein
velkaantuneimpia (kuvio 9). Vuonna
1988 suhteellisesti eniten lisddntyivit
kuitenkin tydntekijétalouksien asunto-
lainat.

Asunnonhankinnan tavat ja asumisuran
toteuttaminen vaihtelevat véestoryhmit-
tdin. Suomalainen omistusasuntovaltai-
suus ilmenee ensiasunnonhankinnoissa.
Omistusasunnon hankinta on usein vélt-
tdméttdmyys yleensd asumaan pddsemi-
seksi tai ainakin asumistason kohottami-
seksi. Ensiasunnonhankkijat ovatkin ja-
kautuneet asuntovelallisista talouksista
tasaisimmin eri palkansaaja- ja tuloryh-
miin, vaikka ylimpien tuloluokkien ja
ylempien toimihenkildiden taloudet
ovatkin eniten edustettuina.

Asunnonvaihtajiksi puolestaan valikoitu-
vat tietyssi maddrin ne, joilla on keski-
madrdistd enemman lapsia ja aineellisia

—
160 Tuhatta mk

resursseja eli ennen muuta keskimairiis-
td monilapsisemmat ylemmit toimihen-
kilt.

Eri sosioekonomiset ryhmit eroavat kui-
tenkin siind, missid vaiheessa ensiasunto
hankitaan. Tyontekijoiden ja alempien
toimihenkildiden taloudet hankkivat en-
siasuntonsa hieman nuorempina kuin
ylempien toimihenkildiden taloudet.
Nuoremmasta idstdén huolimatta tyonte-
kijdtalouksilla on jo useimmiten lapsia,
kun taas toimihenkil6t hankkivat ensin
asunnon ja lapset vasta sen jilkeen.
Opiskelu sinénsd ja opiskeluaikojen pi-
dentyminen luonnollisesti viivastyttdd
ylempien toimihenkildiden asunnon ja
lasten hankintaa.

Pieni- ja keskituloisten talouksien tapa
hankkia omistusasunto on kéyttdid osara-
hoituksena arava-lainaa. Kotitalouksien
kaikista asuntolainoista runsas 70 pro-

Tilastokeskus % 7



senttia oli vapaarahoitteista lainaa, ara-
valainaa oli runsas 10 prosenttia ja ASP-
lainaa 7 prosenttia. Vahiten vapaarahoit-
teista lainaa oli maatalousyrittdjilld, joi-
den asuntolainoista péddosa oli maatila-
hallituksen myodntdmid. Palkansaajata-
louksista aravalainaa oli eniten eli noin
20 prosenttia tyontekijoilld. Aravalaina
oli kuitenkin suhteellisen harvinainen
vuonna 1988 ensiasuntonsa hankkineilla,
jolloin vapaarahoitteisen lainan saanti oli
helppoa. Alimmissa tuloluokissakin vain
noin neljannekselld oli aravalainaa.

Yleinen tapa alentaa asunnon hankinta-
kustannuksia on hartiapankkirakentami-
sella toteutettu omakotitalo. Ensiasun-
nonhankkineissa  tyOntekijatalouksissa
olikin paljon omakotirakentajia. Vaikka
tyontekijoiden ensiasunnot olivat hieman
suurempia kuin toimihenkildiden, oli
tarvittava lainamiddrd kuitenkin pienem-
pi. Tyontekijdtalouksien asuntolaina oli
keskimédrin 280 000 mk, kun se ylem-
milld toimihenkil6illd oli 330 000 mk ja
alemmilla toimihenkil6illd 300 000 mk.

Tyontekijatalouksien asumisura on "ly-
hyempi" kuin toimihenkil6illd, joten
ylempien toimihenkildiden asuntolainat
ovat vield noin 60-vuotiaana puolet suu-
remmat kuin tyontekijoilld. Tyontekijd-
taloudet asuvatkin toimihenkil6talouksia
ahtaammin kaikissa perheen elinvaiheis-
sa.

Koulutus on keskeinen tekijd, joka takaa
nousevan asumisuran. Vaikka ensiasun-
nonhankinta viivdstyy pitkidn koulutuk-
sen vuoksi, korostuu koulutus yhdessd
nuoruuden kanssa asunnonvaihdoissa ja
asuntolainanlyhennysvaiheessa. Asu-
misuran alussa koulutetuille on tyypill-

listd kaupunkimainen asuminen lukuisi-
ne asunnonvaihtoineen. Keski-idssi asu-
misura etenee esikaupunkialueelle rivi-
tai omakotitaloon, jolloin saavutetaan
varsin hyvé asumistaso. Ensiasunnon ra-
hoitukseen kdytetidn usein asp-lainaa.
My®és asunnon saanti lahjaksi tai perin-
noksi on yleisempdd koulutetuilla kuin
muilla nuorilla.

Lama karjistaa velkaongelmaa

Viime aikoina velkaantumisen ongelmat
on usein liitetty ns. kahden asunnon
loukkuun pudonneisiin. Korkeiden asun-
tohintojen aikana asuntonsa hankkineista
varsin monella oli riski ylivelkaantua il-
man kahden asunnon loukkuakin. En-
siasunnonhankkijoita oli tuolloin run-
saasti, jolloin tarvittava velkamidird oli
suuri. Velallisten kotitalouksien jakauma
velkojen suuruuden mukaan oli:

Velkaa Osuus velallisista

talouksista
%

alle 100 000 63

100 000 - 199 999 18

200 000 - 299 999 10

300 000 - 399 999 6

400 000 - 3

Yhteensi 100

Vuoden 1988 lopussa noin 120 000 eli
noin joka kymmenennelld velallisella ta-
loudella oli lainaa vihintddn 300 000
mk. Vuoden 1988 jdlkeen ensiasuntojen
hankinta laimeni, joten suuret lainat ei-
vdt ole kovin paljon lisdéntyneet lu-
kuunottamatta niitd talouksia, jotka mak-
savat yhtdaikaa kahden asunnon velkoja.

Tilastokeskus @



"Suurvelalliset” (velkaa  vahintdidn
300 000 mk) ovat nuorten talouksia. Al-
le 35-vuotiaita oli runsas puolet ja 35 -
44-vuotiaita kolmannes. Suuret lainat
ovat yleisimpid piddkaupunkiseudulla se-
ki Eteld-Suomen muissa kaupungeissa.

Kolmannes suurten lainojen kotitalouk-
sista kuului ylimpdén ja vajaa 30 000 ta-
loutta eli neljdnnes kahteen alimpaan tu-
loluokkaan. Ylempid toimihenkilGitd oli
hieman vajaa 40 prosenttia, alempia toi-
mihenkilitd 24 prosenttia ja tyontekijoi-
td 26 prosenttia.

Ongelmallista lainanhoito on my®ds niille
pieni- ja keskituloisille talouksille, jotka
hankkivat asuntonsa pelkédstddn vapaara-
hoitteisella asuntolainalla ilman aravalai-
naa. Tillaisia talouksia oli paljon mui-
den kuin kaupunkikuntien omakotira-
kentajissa. Laaja tyOttomyys, joka koh-
distuu pédasiassa tyontekijitalouksiin, ja
mm. kiristyvin verotuksen vuoksi alene-
vat tulot pahentavat tilannetta entises-
tddn.

Asunnonvaihtajat olivat keskiméérin
varsin hyvituloisia ja varakkaita talouk-
sia. Varsinkin kalliiden ja isojen omako-
titalojen hankkijoissa oli paljon yrittdjd-
talouksia, joiden asema on nykyisten la-
masta aiheutuvien lukuisten vararikkojen
vuoksi heikentynyt oleellisesti.

Velkaongelmien ratkaisua vaikeuttaa se,
ettd asuntokauppa on hyvin hiljaista, jo-
ten vaikka kotitalous haluaisikin pééstad
kalliiksi tulevasta asunnostaan eroon, si-
td on vaikea saada kaupaksi. Samoin
asuntohintojen laskun vuoksi hankinta-

hintaa ei saa takaisin, joten velat jadvit
kuitenkin suuriksi myynnistd huolimatta.

Velkaongelmaisten auttaminen on kidyn-
nistynyt varsin hitaasti. Vuonna 1993
voimaan tuleva velkajérjestelylaki antaa
mahdollisuden velkasaneeraukseen, mut-
ta sen kohdejoukko tulee olemaan kovin
suppea.

Eduskunnassa on hyviksyttdvand la-
kiesitys tukipaketiksi, joka sisdltdd mah-
dollisuuden korkotuen ja verohelpotus-
ten myontimiseen velkojensa kanssa
vaikeuksissa oleville. Lisdksi kunnat ja
yhteisot voivat ostaa ylivelkaantuneiden
asuntoja vuokra-asunnoiksi.

Kerrannaisvaikutuksineen asuntomark-
kinoilla ja kotitalouksien velkaantumi-
sella on suuri vaikutus koko kansanta-
louteen ja sen suhdannekehitykseen.
Suhteellisen vakaa asuntojen hintataso
samoin kuin tasaisena pysyvé tuotanto,
sekd vapaa-rahoitteinen ettd arava, lie-
nee koko kansantalouden kannalta edul-
lista. Vaihtoehtojen runsaus pikemmin-
kin kuin niiden puute saattaisivat myos
vihentdd riippuvuutta rahamarkkinoista.
Vuokra-asuntojen tarjonnan lisdys toisi
tarvittavaa joustavuutta asuntomark-
kinoille.

Asunnonhankkijan kannalta olisi tdrke-
44, ettd saatavissa olisi pitkdaikaista,
kohtuuehtoista ja -hintaista sekd suhteel-
lisen hyvin ennakoitavissa olevaan kor-
kotasoon sidottua asuntolainaa. Eri tyo-
ryhmisséd onkin ehdotettu pitkdaikaisten
joukkovelkakirjamarkkinoiden luomista
asuntorahoitukseen.

Tilastokeskus nmg )



0. Johdanto

Kotitaloudet velkaantuivat 1980-luvun
loppupuoleila nopeasti. Tédrkein syy vel-
kaantumisen kasvuun oli rahoitusmark-
kinoiden vapautuminen, joka kdynnistyi
vahittdin 1980-luvun alussa.

Rahamarkkinoiden vapauttamista seu-
rannut  lainansaantiedellytysten  pa-
raneminen aiheutti kulutushyddykkeiden
ja ennen kaikkea asuntojen huomattavan
kysynnén vilkastumisen. Samaan aikaan
osunut poikkeuksellisen voimakas nou-
susuhdanne ja kotitalouksien reaalitulo-
jen kasvu edistivit kysyntdi.

Vuonna 1988, jolloin velanotto oli kiih-
keimmillddn, asunto- ja kulutusluotot 1i-
sddntyivdt runsaat 20 prosenttia. Vel-
kaantumisaste eli velkojen suhde kaytet-
tdvissd olevaan tuloon kipusi yli 80 pro-
senttiin, kun se vuosikymmenen puoli-
vilissd oli noin 50 prosenttia. Valtaosa
eli noin 70 prosenttia kotitalouksien ve-
loista on otettu asuritoa varten. Ylivel-
kaantuminen koskettaa l&hinnd niitd ta-

louksia, jotka hankkivat asunnon 1980-
luvun loppupuolella.

Lainarahan saannin helppouden ja asun-
tojen runsaan kysynnidn vuoksi asunto-
markkinat ylikuumenivat ja asuntojen
hinnat nousivat. Nousu jatkui vuoden
1989 alkuun asti. Reaalinen nousu vuo-
desta 1987 vuoteen 1989 oli 62 prosent-
tia koko maassa.

Rahamarkkinoiden vapauttamiseen si-
ndllddn jo littyi korkotason nousu ja
asuntojen ja luottojen ylikysynnin seu-
rauksena korkotaso nousi edelleen. Kor-
keat korot ja asuntojen hinnat pyséytti-
vdt asuntokaupan ldhes tdysin vuonna
1989. Nykyinen taloudellinen lama osal-
taan huolehtii siitd, ettd asuntomark-
kinoilla on edelleen melko hiljaista. Voi-
daankin sanoa, etti omistusasuntomark-
kinat ovat kriisissd ja sekd ensiasunnon-
hankinta ettd asunnonvaihto ovat vai-
keutuneet.

Seuraavaan kuvioon on koottu tekijoitd,
jotka vaikuttavat kotitalouksien asun-

Kuvio 1. Asunnonhankintaan vaikuttavia tekijoita

Institutionaaliset syyt

- rahamarkkinat

- asuntomarkkinat

- verotusjarjestelma
~ asuntopolitiikka

Kotitalouksien ominai-
suuksista johtuvat syyt

- elinkaari ja ika

- resurssit

- asunnon hallintamuoto
- preferenssit

l

l

Kotitalouksien asunnon hankinta
ja asuntovelkaantuminen
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nonhankintaan ja asuntovelkaantumi-
seen.

Kotitalouksien asunnon kysyntd riippuu
ennen kaikkea eldmintilanteesta ja siitd
johtuvasta muuttuvasta tilantarpeesta.
Samoin kotitalouksien p#étoksiin kulut-
taa, sddstdd sekd ottaa velkaa vaikuttavat
tulot, tulo-odotukset, varallisuus ja va-
rallisuuden odotettu arvonnousu seki re-
aalikorko. Hallintamuodolla on merki-
tystd siten, ettd vuokra-asuntojen vihyys
ja vuokrasuhteen epdvarmuus yksityisis-
sd vuokra-asunnoissa pakottavat oman
asunnon hankintaan.

Institutionaalisilla tekijoilld kuten asun-
topolitiikalla, verotuksella, rahamark-
kinoilla ja asuntomarkkinoilla on kuiten-
kin keskeinen vaikutus siihen, miten ko-
titaloudet voivat tyydyttdd eldménvai-
heestaan riippuvia asumistarpeitaan.

Institutionaaliset syyt ovat varsin kiin-
tedsti yhteydessi toisiinsa. Koska asunto
on kallis hankinta, siti varten tarvitaan
yleensd lainaa, joten luotonsdéinndstelyn
vaihtelut heijastuvat kotitalouksien asun-
tokysyntdin. Luotonsddnndstelyn kiristi-
minen estdd asuntojen hankintaa ja luo-
tonsaatavuuden helpottuminen puoles-
taan edistdd sitd. Asuntomarkkinoiden
tarjontapuoli reagoi kysynndn muutok-
siin hitaasti, jolloin muodostuu helposti
tasapaino-ongelmia.

Asuntopolitiikka tukee omistusasumista
laajasti  verotusjarjestelmidn  kautta.
Asuntolainan korot ovat védhennyskel-
poisia, asunnon myyntivoittoa eikd asu-
mistuloa juurikaan veroteta.

Suomalaisten asunnonhankinta on liitty-
nyt kiintedsti sddstdimiseen, sekd etuki-
teen ettd jilkikdteen. Aluksi on asuttu
vuokra-asunnossa ja sddstetty omaan
asuntoon. Asunnonhankinnan jilkeen on
sdistetty lainan lyhennyksiin ja suurem-
paan asuntoon. Vihitellen on parannettu
asumistasoa.

Asuntorahoituksen merkittivin vaihtoeh-
to on pankin mydntimad vapaarahoittei-
nen asuntolaina. Tdmén lisdksi voidaan
saada tiettyihin tulorajoihin sidottua ara-
va-lainaa ja nuorille ensiasunnonhankki-
joille on asuntosdistopalkkiosysteemi.
Maanviljelijoille on lisdksi omat laina-
jdrjestelmédnsi. Myds kunnat, vakuu-
tusyhtitt ja jotkut tyonantajat myontivit
asuntolainoja.

Omistusasuntomarkkinoiden sujuva toi-
minta edellyttdd, ettd kaikki rahoitus-
vaihtoehdot toimivat tehokkaasti. Muut-
tuneissa olosuhteissa suomalaisen asun-
nonhankinnan "perusmalli” ei endi toimi .
(Summa 1991, 2).

Asuntovelkaisia talouksia on noin 40
prosenttia kaikista talouksista, mutta jos-
sain elimédnsd vaiheessa ldhes kaikki
joutuvat jollakin tavalla tekemisiin asun-
tolainan kanssa. Suomi on ldnsimaiden
omistusasuntovaltaisimpia maita. Vuok-
ra-asunnossa asuu 25 prosenttia kaikista
asuntokunnista. Vuokralaiset ovat toi-
saalta vanhuksia ja toisaalta nuoria, jois-
ta suurin osa todennikoisesti hankkii
oman asunnon tulevaisuudessa.

Asuntovelalliset eivit ole homogeeninen
ryhmé. Asuntovelallisia 16ytyy kaikista
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sosiaaliryhmistd ja kaikista ikdryhmisti.
Vaikka suurin osa lainoista onkin nuoril-
la, my6s yli viisikymppisilld, yli kuusi-
kymppisilld ja vield yli seitsemédnkymp-
pisilld on asuntolainaa.

Rahoitusmarkkinoiden vapauttaminen ja
asuntojen hintojen ja korkotason nousu
on luonut eriarvoisuutta asuntovelallis-
ten kesken. 1980-luvun loppupuoliskolla
asuntonsa hankkineet joutuivat maksa-
maan siitd kalliin hinnan ja ottamaan
suuren asuntolainan. Osa lainoista sidot-
tiin myods markkinakorkoihin. Asumis-
kustannukset ovat muodostuneet varsin
raskaiksi verrattuna aikaisemmin asun-
tonsa hankkineisiin. Inflaatio ei "hoida"
lainoja, kuten 1970-luvulla. Asuntojen
hintojen laskiessa kalliilla asuntonsa
hankkineiden asunnonvaihto on vaikeaa.

Karjistyneimmilldédn asuntovelkaantumi-
sen ongelmat ilmenevdt ns. kahden
asunnon loukkuun pudonneilla talouksil-
la, jotka maksavat kahden asunnon lai-
noja ja korkeita korkoja samanaikaisesti,
kun lainavakuuksina olevien asuntojen
arvot laskevat. Laaja tyottomyys karjis-
tad lisdksi monen asuntovelallisen ongel-
mia.

Miten tavalliset asunnontarvitsijat sovit-
tavat yhteen asunnonhankintansa ja
asuntomarkkinoiden muutokset. Miten
he yleensd rahoittavat asuntonsa? Mitd
tapahtui vuonna 1988, tuliko silloin ko-
van rahan markkinoille uusia velanhaki-

joita? Miten vuonna 1988 asuntokaupan
tehneet velkaantuivat? Télld tutkimuk-
sella pyritdén 16ytdméin vastauksia ndi-
hin kysymyksiin.

Kotitalouksien velkaantumista on viime
vuosina tutkittu ldhinnd kulutusvelkaan-
tumisen ja maksuhdirididen kannalta
(esim. Pulkinen 1988, Pulkkinen ja Tala
1991, Leskinen 1990 ja 1991). Velkaan-
tumisen historiallisia ja yhteiskunnallisia
taustoja sekd velkakysymysten nykyisid
ominaispiirteitd kisittelee Muttilaisen
(1991) tutkimus. Asuntohallitus on jul-
kaissut osakeasunnon hankkijoista 1988
raportin (Juntto 1991). Erja Laurosen
(1991) tutkimus omakotirakentajista si-
vuaa myds asuntovelkaantumista. Asun-
tovelkaantumisen ja -investointien kan-
nalta relevantteja tutkimuksia esitelldédn
luvussa 4.

Luvuissa 1 - 2 késitellddn asunnonhan-
kinnan institutionaalisia tekijoitd: asun-
to- ja rahoitusmarkkinoita sekd asunto-
politiikkaa. Luku 3 keskittyy tarkastele-
maan rahoitusmarkkinoilla 1980-luvun
lopulla tapahtuneita muutoksia ja niiden
seurauksia kotitalouksille. Luvussa 4 ko-
titalouksien ominaisuuksista johtuvaa
asunnonkysyntdd kuvataan elinkaariteo-
rian ja sosiaalisen stratifikaation teorian
valossa. Luvussa 5 tdsmennetdén tutki-
musongelma ja kuvataan tutkimusaineis-
to. Luvuissa 6 ja 7 esitellddn tulokset ja
arvioidaan niiden merkitystd.
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1. Asunto- ja
rahoitusmarkkinat

Asuntomarkkinat jakautuvat omistus- ja
vuokra-asuntomarkkinoihin.  Vuokra-
asuntojen suhteellinen osuus koko asun-
tokannasta on 1950-luvun lopulta 1dhtien
jatkuvasti supistunut. Vuonna 1989
vuokra-asuntoja oli hieman yli 500 000,
joista runsas puolet oli aravavuokra-
asuntoja.

Vuokra-asuntomarkkinoilla on vallinnut
eriasteinen vuokrasdidntely lihes koko
sodanjilkeisen ajan. Vuokrasddnngstelyn
purku alkoi vuonna 1990 ja sitd jatke-
taan edelleen. Sddntelyn aikana reaali-
vuokrien taso on laskenut huomattavasti
60-luvun tilanteeseen verrattuna lukuun
ottamatta viime vuosia, jolloin reaali-
vuokraindeksi on hieman noussut (TK,
Asuminen 1991:4).

Omistusasuntokannasta markkinoilla va-
paasti vaihdettavissa olevia asuntoja oli
noin 90 prosenttia ja loput olivat laina-
tuen piirissd olevia aravaomistusasunto-
ja.

Ongelmalliset asuntomarkkinat

Asuntomarkkinoiden keskeinen ongelma
on tarjontapuolen heikko kyky seurata
joustavasti kysynndn muutoksia. Tdmi
johtuu toisaalta asuntojen pitkdikdisyy-
destd: vuosittainen tuotanto ja poistuma
ovat pienid suhteessa olemassa olevaan
asuntokantaan, jolloin pienilldkin kan-
taan kohdistuvilla kysynnian muutoksilla
on suuri vaikutus tuotantoon. Toisaalta
asuntojen tuotantoprosessi on pitkd ja
asunnot ovat paikkaan sidottuja eli asun-
tomarkkinat ovat alueelliset. Kun tarjon-

tareaktiot asuntomarkkinoilla yleensi
viivdstyvdt, seurauksena on hintojen
nousu, joka useimmiten alkaa vanhassa
asuntokannassa (Loikkanen 1988, 1).

Asuntojen alueittaiset hintavaihtelut il-
mentivdt alueellisia markkinoita. Suu-
rimpien kaupunkien maan ja asuntojen
keskihintataso on pienid kaupunkeja
korkeammalla tasolla. Toisaalta keskus-
ta-alueidlen maan ja asuntojen hinnat
ovat reuna-alueita korkeammat,.

Hintaerot alueiden vililld voivat muo-
dostua suuriksi ja pysyviksi. Markkinoi-
den paikallisuudesta johtuu myés se, ettid
muuttoliike voi saada nopeitakin muu-
toksia asuntojen kysynnéssd ja sitd kaut-
ta hintakehityksessd ja tuotannon mii-
rdssd. Asuntojen kiinteys estdd tasapai-
no-ongelmien ratkaisun muutoin kuin
rakennustuotannon sopeutumisen kautta.

Tyottomyysaikoina alueelliset hintaerot
ovat erityisen hankalia. Doling ja Kos-
kiaho (1990) ovat todenneet, ettid hinnat
pyrkivét laskemaan pahimmilla ty6tto-
myysalueilla. Télldin hintaero tulee en-
tistd suuremmaksi paremman tyollisyy-
den alueisiin verrattuna. Tdmid on erds
liikkuvuutta estévi tekija.

Riippuvuus
rahoitusmarkkinoista

Koska Suomessa asuntokanta on erittdin
omistusasuntovaltaista, ovat asuntomark-
kinat riippuvaisia rahoitusmarkkinoista
ja reagoivat herkdsti rahoitusmark-
kinamuutoksiin (Junka 1989, 408). Ra-
hoituksen saatavuus ja sen hinta ratkai-
sevat, kuinka paljon asuntoja voidaan
rakentaa ja hankkia kunakin vuonna.
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Toisaalta rahoitusechdot médrddvit han-
kintahinnan ja hoitomenojen ohella,
minkd suuruinen asumismenojen rasitus
on ja miten se jakautuu yli ajan (Loikka-
nen 1989, 356).

Suomen asuntorahoitusjirjestelmi jakau-
tuu yksityiseen ja valtion rahoitukseen.
Valtion asuntolainoihin kuuluvat maati-
lahallituksen myontdmét ja aravalainat.
Liséksi valtio maksaa korkotukea asun-
tosddstopalkkiolainoille ja maatilalainoil-
le.

Rahoitusmarkkinoiden keskeisin tehtiva
on ohjata rahoitusta sdiistdjiltd luotontar-
vitsijoille.

Suomen rahoitusmarkkinoita luonnehti-
vat pitkddn seuraavat ominaisuudet:
pankkikeskeisyys ja arvopaperimark-
kinoiden véhdinen merkitys, luotonsdin-
nostely, luottojen liikakysyntd ja hallin-
ten pddomaliikkeiden sddtely, valuut-
tasddnnostely sekd julkisen sektorin ettd
Suomen Pankin keskeiset roolit. Pankki-
keskeisyyttd voimisti talletusten verotto-
muus ja lainakorkojen verovdhennysoi-
keus sekd ns. "matalan koron politiik-
ka".

Rahoitusmarkkinat ennen liberalisoitu-
mista toimivat omistusasumisen osalta

niin, ettd luoton edellytyksend oli etuka-
teissddstdminen, luottoajat olivat lyhyet
ja yleensd luoton saanti oli rajoitettua.
Tdamd johti erityiseen suomalaiseen
"asumisuraan”. Ensin hankittiin pieni
asunto ja asuntokokoa kasvatettiin huo-
ne kerrallaan muuttojen kautta. Sopiva
"elinkaariasunto" saavutettiin usein vasta
lasten lahtiessi kotoa.

Vuokra-asuntopula on tukenut asumisen
elinkaariprofiilia. Vuokra-asunnon vaih-
taminen on vaikeaa ja osa vuokralaisista
hankkii omistusasunnon vaikkei halu-
aisikaan. Pakkosdédstdmiskuurin jalkeiset
asunnot jadvit pieniksi. Asuntosektorin
rahoitusehdot ja harjoitettu vuokrapoli-
tiikkka ovatkin liittyneet usein julistettuun
tavoitteeseen saada kotitaloussektorin
sddstdmisaste pysymddn korkeana (Loik-
kanen 1989, 357).

Asuntolainoitus ei ole tdyttinyt niitd
keskeisid toimivan asuntorahoitusjirjes-
telmédn piirteitd, jotka useimmiten on py-
ritty  takaamaan  asuntorahoitukselle
myo6s muutoin sddnnostelyn leimaamissa
rahoitusoloissa. Téllaisia ominaisuuksia
ovat mm. asuntolainojen pitk&aikaisuus
ja saatavuus "kohtuullisella" etukiteis-
sdadstimiselld. Ainoastaan sdidnndstelylld
on estetty potentiaalisen kysynnidn pur-
kautuminen (Salo 1990, 214).
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2. Asunto?olitiikka osana
hyvinvointipolitiikkaa

Suomalaisesta asuntopolitiikasta on vii-
me vuosina tehty perusteellisa kuvauksia
(esim. Ruonavaara 1988, Niva 1989 ja
Juntto 1990). Suomalaiselle asuntopoli-
tilkkalle on ollut luonteenomaista, ettid
sen tavoiteet on kytketty yhteen yleisten
talouspoliittisten  tavoitteiden kanssa.
Valtion puuttuminen asuntotoimeen on
alkanut suhteellisen myohddn ja se on
ollut melko rajoittunutta. Samoin on esi-
tetty viite, ettd asuntopolitiikka on ollut
omistusasumista suosivaa.

Suomen kehitys hyvinvointivaltioksi al-
koi toisen maailmansodan jidlkeen ja
kiihtyi 1960-luvun puolivilissd, jolloin
sosiaalimenot kasvoivat voimakkaasti.
Sosiaaliturvan peittivyys oli 1970-luvul-
le tultaessa kohonnut yleiseurooppalai-
selle tasolle (Karisto & al. 1984, 304).

Suomalaiselle hyvinvointipolitiikalle on
ollut ominaista, ettd tulonjaon tasaami-
nen ja sosiaalisten uudistusten tavoitteet
on kytketty yhteen teollisuuden kilpailu-
kyvyn ja investointitavoitteiden kanssa.
Julkisia menoja katsotaan voitavan kas-
vattaa korkeintaan talouskasvun tahdissa
ja vain hyvind aikoina. Etusijalla ovat
julkisten menojen kasvun rajat. Sosiaali-
turvan kattavuus on laaja, mutta m#aral-
linen anti on jddnyt keskinkertaiseksi
(Alestalo & al. 1985, Kosonen 1987).

Asuntopolititkkka edustaa osaa hyvin-
vointivaltion laajenemisessa. Kidytinnos-
sd asuntopolitiikan paino on asuntohuol-
lossa ja sosiaalisten tavoitteiden asema
asuntopolitiikassa on jddnyt marginaali-
seksi. Suomalaisen talouspoliittisen mal-

lin tavoin asuntopolitiikalla on 14hinnd
edistetty taloudellista kasvua. Suomessa
on vallinnut vahva residuaalisen ja vali-
aikaisen asuntopolitiikan perinne. Asun-
topolitiikkaa on harjoitettu olosuhteiden
pakosta, ei tietyn kokonaisndkemyksen
toteuttamiseksi. Asuntotuotannossa ja
asumisessa markkinoiden vaikutus on
vahva, julkisen osuus on ollut vihdisem-
pi kuin monella muulla sosiaalipolitiikan
lohkolla (Juntto 1990, 16-17).

Asuntopolitiikkaan on turvauduttu kriisi-
tilanteissa. Sodan jidlkeen jélleenraken-
nusvaiheen asuntopolitiikka oli laajaa ja
valtion lainoittaman asuntotuotannon
osuus oli korkea. Samanlainen tilanne
oli 1960-luvun lopussa ja 1970-luvun al-
kupuolella, jolloin voimakkaan maassa-
muuton seurauksena asuntotuotanto oli
runsasta ja myos valtion osuus siitd kas-
voi (Juntto 1990).

Suomen asuntopolitiikan peruslinja on
ollut yksityisen asuntoprosessin tukemi-
nen ja tdydentdminen. Suomalaisen hy-
vinvointipoliittisen ideologian mukaan
tulee tuki suunnata pieni- ja keskituloi-
sille ja muille erityisryhmille, jotka ovat
avun tarpeessa (Niva 1989).

Viimeaikaiset asuntopoliittisen tavoiteet
on kirjattu ympéristoministerién asunto-
olojen kehittimisohjelmiin, joista vii-
meisimmaét ovat vuosilta 1988 ja 1990.

Kehittimisohjelmissa yleisind tavoitteina
on ollut asuntojen tasainen tuotanto sekd
turvata kohtuutasoinen asuminen perus-
oikeutena kaikille viestdryhmille tulo-
tasosta ja asuinpatkasta riippumatta. Yh-
teiskunnan tuki kohdennetaan ensisijai-
sesti niille ruokakunnille, joilla ei ilman
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tukea ole edellytyksid kohtuullisen asu-
mistason saavuttamiseen.

Asuntotuotantoa koskevissa painopis-
teissd oli vuonna 1988 tavoitteena lisétd
vuokra-asuntojen madrdd. Kahta vuotta
my6hemmin tavoitteeksi asetettiin paitsi
aravavuokra-asuntojen myo6s asumisoi-
keus-, aravaomistus- ja hitas-asuntojen
tuotannon lisdys.

Asqmisen tuk_i kanavoituu
omistusasumiseen

Suomalaisen asuntopolitiikan on monis-
sa yhteyksissd todettu omistusasumista
suosivaksi. Viitteet perustuvat siihen, et-
td toisaalta valtion asuntolainoitus on
péddasiassa kohdistunut omistusasuntoi-
hin, ja toisaalta suosimiseen on kiytén-
nossd ajauduttu omistajille suuntautuvan
verotuksellisen tuen kasvaessa, mikd on
johtunut verojirjestelmidn rakenteesta ja
asuntomarkkinakehityksestd. Viime vuo-
sikymmenien virallista asuntopoliittisista
tavoitelausumista ei kuitenkaan 16ydy
kannanottoja omistusasuntovaltaisuuden
edistdmisen puolesta (Summa 1991, 6).

Vuosina 1949 - 1989 valtion lainoitta-
mista noin 700 000 asunnosta ldhes 60
prosenttia on ollut omistusasuntoja.
Vuokra-asuntojen osuus on kuitenkin
koko ajan lisddntynyt. Vuosina 1981 -
89 niiden osuus oli runsas puolet ja
vuonna 1989 jo yli 70 prosenttia (TK,
Rakentaminen 1990:20).

Omistusasuntojen lainoitus alkuaikoina
hyoddytti suhteellisen hyvituloisia. Jér-
jestelmén kehittyessd tyontekijataloudet

ovat olleet piddasiallisia lainansaajia
(Ruonavaara 1988, 55).

Vuonna 1985 asumisen tuesta noin 80
prosenttia kohdistui omistusasumiseen ja
osuus kasvoi vuoteen 1988 mennessd
noin 85 prosenttiin. Téll6in asumisen tu-
keen on laskettu myyntivoiton ja asunto-
tulon verovapaus, korkovdhennysetuus,
asp-tuki, alikorkotuki ja asumistuki (Ma-
tala 1991, 15). On kuitenkin muistetta-
va, ettd valtaosa viestostd (yli 70 %)
asuu omistusasunnossa.

Asumisen tuen kohdentumista véesto-
ryhmittdin on tutkittu sid@nnéllisin vi-
lein. Viimeisimmit koskevat vuosia
1985 ja 1988 (Matala 1989 ja 1991).
Asumisen tukimuodoista on tarkasteltu
asumistukea, asuntolainojen alikorkotu-
kea ja asp-korkotukea sekd korkojen ve-
rovihennysetuutta.

Asumistuki oli selvésti pienituloisten tu-
kimuoto. Kaksi alinta tuloviidennesti sai
siitd 84 prosenttia. Alikorkotuella tuet-
tiin 1dhinnd keskituloisia ja kolme kes-
kimmdistd viidennestd sai siitd 76 pro-
senttia. Korkovéhennysetuudesta hyotyi-
vit eniten suhteellisen hyvétuloiset koti-
taloudet. Kaksi ylintd tuloviidennestd sai
etuudesta 58 prosenttia. Vuonna 1988
tuki jakautui aiempaa nuoremmille ja
pienituloisemmille kotitalouksille. Nuo-
ret parit, lapsiperheet ja yksinasuvat sai-
vat entistd suuremman osuuden kaikista
tukimuodoista. Erityisesti korkovédhen-
nysetuus jakautui melko selvésti aiem-
paa pienituloisemmille. Syynd oli paitsi
lainansaannin helpottuminen, ennenkaik-
kea asuntojen kalleus, jolloin tarvittavat
lainamiérét olivat suuria.
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Kodinomistusyhteiskunta

Omistusasuntovaltaisuuteen ja  omis-
tusasumisen tukemiseen liittyy késite
kodinomistusyhteiskunnasta.  Kemeny
(1981) jakaa yhteiskunnat kahteen osaan
sen mukaan, kuinka suuri osa talouksista
asuu omistusasunnoissa. Kodinomis-
tusyhteiskunnissa omistusasunnot do-
minoivat asumiskulutusta, yleishyodylli-
nen vuokra-asuntokanta on pieni ja se
on tarkoitettu palvelemaan pienituloisten
asumistarpeita. Seurauksena on se, ettd
hallintasuhteen valinta on varsin rajoitet-
tua. Poliittiset kodinomistusstrategiat ei-
vdt ole tietoisia. Niille on ominaista
omistusasumisen epdsuora tukeminen
esimerkiksi asuntolainakorkojen verovi-
hennyksind ja se, ettei vaihtoehtoja
omistusasumiselle ole kehitetty.

Kemeny luokittelee kodinomistusyhteis-
kunniksi Yhdysvallat, Australian ja Uu-
den-Seelannin. Yleishyddyllisen vuokra-
asumisen maita ovat Ruotsi, Saksa,
Sveitsi ja Alankomaat.

Suomessa kodinomistuksen problema-
tilkkkaa on tarkastellut Ruonavaara
(1987, 1988, 1989, 1990). Meilld omis-
tusasuminen yleistyi kaupungeissa toisen
maailmansodan jilkeen ja omistusasun-
nosta on tullut vallitseva hallintamuoto.
Yleishyodylliset vuokra-asunnot on tar-
koitettu pienituloisille. Kaupungeissa
omistusasuminen takoitti yleensd osake-
huoneiston omistamista, mikd erotti
Suomen muista kodinomistusyhteiskun-
nista, joissa omistusasunto oli yleensd
oma pientalo. Nykyisin Suomessa noin
puolet omistusasunnon omistavista ta-
louksista asuu pientalossa.

Ruonavaara (1990) esittdd neljd mallia,
jotka selittdvdt omistusasumisen yleisty-
mistd. Kaksi ensimmdistd on "mikro-
malleja" ja kaksi jalkimmdistd "rakenne-
malleja”.

Kuluttajan valintamalli selittdd kehitystd
lahtien kuluttajien preferensseistd ja
mahdollisuuksien lisddntymisestd hank-
kia omistusasunto. Tédssi Ruonavaara
viittaa Saundersin késityksiin omis-
tusasumisen hyodyistd: pddomavoitot
asuntoa myytdessd, perinnénjittomah-
dollisuus, vilittdmén elinympériston hy-
vit kontrollimahdollisuudet. Hyétyjen li-
sdksi omistusasumiseen liittyy tiettyjd
kulttuurisia arvoja. Ihmisilld on tarve
yksityisyyteen.

Toinen selitysmalli liittyy tuottajien va-
lintaan, jonka mukaan asunnon tarjoaji-
en preferenssit ja toiminnat médrittivat
hallintasuhteen = muutoksen suunnan.
Tarjontapuolelle kuuluvat asuntorahoi-
tus, asuntorakentaminen ja vuokra-asun-
tojen omistus. Toimintaa médrdd luon-
nollisesti kannattavuus.

Kolmannen selitysmallin 1dhtokohtana
on harjoitettu asuntopolitiikka. Ko-
dinomistusyhteiskunnissa asuntopolitiik-
ka on omistusasumista suosivaa.

Systeemimallin mukaan hallintasuhteen
muutoksen selitystd pitdisi etsid asumi-
seen liittyvéstd sosiaalisten suhteiden
verkostosta. Muutos pitdisi selittid asu-
missysteemin rakenteen muutoksella.
Omistaminen tulee vallitsevaksi, koska
systeemi on kehittynyt tilaan, jossa
omistaminen on optimaalinen ratkaisu
toiminnallisille vaatimuksille tyydyttdd
asumistarpeita.
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Ruonavaara (1989, 21-23) luettelee
myds joukon tekijoitd, jotka seuraavat
kodinomistusyhteiskunnasta:

(1) Kodinomistusyhteiskunnan asunto-
pula on kroonista. Omistusasumiselle
perustuva jérjestelmd ei voi koskaan
tyydyttdd kaikkien asumistarpeita. Esi-
merkiksi tyouransa alussa olevilla nuo-
rilla on vaikeuksia s#ddstdd riittavad alku-
pddomaa ja maksaa omistusasunnon
hankinnan jdlkeisid korkeita asumiskus-
tannuksia.

(2) Kodinomistusyhteiskunta pakottaa
omistusasunnon hankintaan.

(3) Kodinomistusyhteiskunnassa vuok-
ralla asumisesta uhkaa tulla marginaali-
nen sosiaalisesti leimaava asumismuoto.
Vaarana on, ettd vuokra-asuntosektorille
jddvit vain ne, joilla ei ole mahdolli-
suuksia omistusasunnon hankintaan.

(4) Asunnonomistuksen yleistymisen hy-
vinvointivaikutukset ovat ennalta arvaa-
mattomia. Omistusasumisen yleistymi-
nen luo tilanteen, jossa yhd suuremmalla
osalla nuoria on mahdollisuus perid
asunto. Edellytyksend on tietenkin, ettd
asunnot sijaitsevat sielld, missi niitd tar-
vitaan ja asunnot pédtyvit niitd tarvitse-

ville. Ellei niin ole, seurauksena voi ol-
la, ettd asuntovarallisuuden periminen li-
sdd luksusasumista ja kerskakulutusta.
Perijasukupolvi voi ratkaista nuorten
enemmiston asunto-ongelman, mutta vi-
hemmiston tilanne on edelleen yhté tur-
vaton kuin ennenkin,

(5) Kodinomistusyhteiskunnassa asumis-
kustannukset ja -resurssit eivit jakaudu
jarkiperdisesti. Omistusasumiselle on
tyypillistd, ettd siind asumiskustannukset
jakaantuvat epédtasaisesti kotitalouden
eliménkaarelle. Kustannukset ovat suu-
rimmat eldménkaaren alussa, jolloin jo-
ko asutaan vuokralla ja sédidstetidn en-
simmadistd omistusasuntoa varten tai on
juuri hankittu asunto. Mitd kauemmin
asunnossa on asuttu, sitd halvemmiksi
asumiskustannukset tulevat. Tdmé omis-
tusasumisen piirre rohkaisee nuoria ku-
luttamaan asuntopalveluja alle tarpeensa
ja vanhoja yli tarpeensa. Kodinomis-
tusyhteiskunnan yhtend ongelmana on
se, ettd oikeanlainen asunto ei vilttimit-
td paddy sitd tarvitsevalle eikd asuntoja
vaihdeta joustavasti asumistarpeitten
muuttumisen myotd. Jarjestelméd synnyt-
tdd asumispulaa, joka on tdysin suhteel-
lista siind mielessd, ettd se voitaisiin
poistaa asumisresurssien jakaantumista
muuttamalla.

18
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3. Asuntomarkkinoiden
ylikuumeneminen ja sen
seuraukset

Nykyinen tilanne, jossa asuntokauppa on
ldhes pysdhdyksissd, asuntojen hinnat
laskussa ja korkotaso korkealla, seurasi
1980-luvun lopulla tapahtunutta asunto-
markkinoiden ylikuumenemista. Tapah-
tumien ketju oli seuraavanlainen: raha-
markkinoiden vapautuminen — asunto-
jen ja asuntolainojen runsas kysyntd —
hintojen nousu — korkojen nousu —
asuntokaupan tyrehtyminen — hintojen
lasku.

Rahamarkkinoiden véhittdinen muuttu-
minen alkoi 1980-luvun alussa. Kotita-
louksien lainansaannin kannalta keskei-
simmdt padtokset olivat pankkien asun-
tolainauskoron sddnndstelyn lopettami-
nen vuonna 1986, asunto- ja henkilo-
luottojen etukiteissddstimistd koskevista
ohjeista luopuminen 1987 ja vuoden
1988 alussa hyviksytty asuntoluottojen
markkinakorkosidonnaisuuden hyviksy-
minen. Sittemmin kotitalouksille on tul-
lut myos mahdolliseksi ottaa ulkomaista
lainaa lokakuusta 1991 lukien.

Asuntomarkkinoiden ylikuumenemisesta
on syytetty ennen kaikkea rahamark-
kinoiden vapauttamista voimakkaan
noususuhdanteen aikana. Ajoitus oli
huono, koska kotitalouksien hyvid tulo-
kehitys loi edellytykset asunnonhankin-
nalle ja velkaantumiselle (esim. Koskela
1990, Pekkarinan ja Vartiainen 1990).

Jotta ylikuumeneminen pédsi tapahtu-
maan, oli oltava kuitenkin patoutunutta
kysyntdd, joka purkaantui lainansaantie-
dellytysten parannuttua. Rahoituksen

saatavuuden helpottuminen ei olisi niin
voimakkaasti ja nopeasti vaikuttanut
asuntokysyntddn, ellei tyydyttiméatonta
tarvetta asumistason parantamiseen olisi
ollut.

Ylikuumenemisen vilittomini syind voi-
daan pitdd rahamarkkinoiden vapautta-
mista ja lainansaantimahdollisuuksien
parantumista, noususuhdannetta ja koti-
talouksien reaalitulojen kasvua. Patoutu-
neesta kysynnistd johtuneita syitd voi-
daan sen sijaan etsid rakentamisen kehi-
tyksestd, kotitalouksien rakenteen ja
madrdn kehityksestd sekd yleensd suo-
malaisesta asumistasosta. Namid syyt te-
kivit ylikuumenemisen mahdolliseksi.

Seuraavassa tarkastellaan tilastotietojen
perusteella valittdmid syitd ja patoutu-
neesta kysynnistd seuranneita syitd. Li-
sdksi pohditaan niitd seurauksia, joita ra-
hamarkkinoiden vapautumisesta ja asun-
tomarkkinoiden ylikuumenemisesta on
seurannut kotitalouksien asunnonhankin-
nan kannalta.

Kotitalouksien kannalta rahamarkkinoi-
den vapauttamisen kiivain vaihe osui ta-
loudellisen kehityksen kannalta varsin
poikkeuksellisiin ~ vuosiin. Suomessa
elettiin taloudellisen korkeasuhdanteen
aikaa, jolloin tuotanto kasvoi nopeasti,
tyollisyystilanne oli hyvé ja kotitalouksi-
en tulot kasvoivat.

Muuttoliike on yksi keskeinen asuntojen
kysyntddn ja niiden hintaan vaikuttava
tekiji (Vihridld ja Skurnik 1985, 95).
Hyvistd taloudellisesta kehityksesti seu-
rasi, etti muuttoliike oli varsin vilkasta
koko 1980-luvun loppupuolen, mutta
varsinkin 1987. Muuttovoittoisia olivat
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Uudenmaan ja Hdmeen lddnit. Vuonna
1987 Uudenmaan muuttovoitto suuntau-
tui péddasiassa piddkaupunkiseudulle.
Vuonna 1988, jolloin pididkaupunkiseu-
dun asuntojen hintataso oli kohonnut
korkealle, nettomuuttoaan lisdsivdt eri-
tyisesti Himeen lddnin radanvarsikunnat
(TK, Vi 1987:1, 1987:10, 1989:11,
1990:14).

Rahamarkkinat vapautuivat siis aikana,
jolloin noususuhdanteesta seurasi liikku-
vuuden kasvua. Kun koko maan véesto
kasvoi 1980-luvulla vain noin 190 000
hengelld, niin Uudenmaan viesto kasvoi
noin 110 000 hengelld, josta runsas puo-
let johtui muuttoliikkeesti.

Asuntokunnat lisdantyivat,
rakentaminen vaheni

Vaikka vdeston kasvu hidastui, asunto-
kuntien maérian kasvu kiihtyi vuosikym-
menen loppupuolella.  Asuntokuntien

madrd kasvoi 1980-luvun alkupuoliskol-
la keskimdérin 21 000 vuodessa. Vuosi-
na 1985 - 86 kasvu oli noin 29 000
asuntokuntaa ja vuodesta 1988 vuoteen
1989 noin 27 000 asuntokuntaa. Vuosi-
kymmenen lopulla asuntokuntia syntyi
kolminkertainen méérd vakiluvun lisdyk-
seen verrattuna. Asuntokuntien midrdn
on arvioitu jatkavan kasvuaan vield
vieston vihenemisen ensimmdisind vuo-
sikymmenind (TK, Asuminen 1991:8).

Asuntokuntien méadrdn nopea kasvu on
johtunut ennenkaikkea asuntokuntakoon
pienenemisestd. Yhden ja kahden hen-
gen asuntokuntien osuus on kasvanut.
Niiden osuus vuonna 1989 oli 60 pro-
senttia kaikista asuntokunnista.

Olettamuksena oli 1980-luvun alkupuo-
liskolla, ettd useita vuosia voimakkaana
jatkuneen asuntotuotannon ja vidhenty-
vin poistuman ansiosta asuntojen mii-
rillinen tarve olisi jatkossa tyydytetty

Kuvio 2. Vaestdn ja asuntokuntien mairan kasvu 1960 - 1989.

Lahde: TK, Asuminen 1991:8
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Kuvio 3. Valmistuneet asunnot vuosina 1950 - 1990 ja arvio vuosille 1991 ja 1992

Lahde: TK, Rakentaminen 1990:20
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alenevalla uustuotannon méaéralla. Asun-
topolitiikan tavoitelakitoimikunta esitti
mietinndssddn (1981), ettd vuosittaisen
tuotannon tulisi 1980-luvun alun tasosta
supistua tasaisesti niin, ettd vuonna 1990
valmistuvien asuntojen miéra olisi noin
37 000 asuntoa. Alenevaa trendid perus-
teltiin mm. muista maista saadun koke-
muksen perusteella: Kun asuntokannan
mddrd ldhestyy tiettyd videstoon suh-
teutettua tasoa, alkaa uustuotanto yleen-
sd suhteellisesti laskea. Vield vuonna
1986 ennusti Rakentaminen 2000-tyo-
ryhméd raportissaan, ettd rakentamisen
médrillisten perustarpeiden tyydyttimis-
vaihe oli Suomessa vihitellen pédtty-
méssd ja tulevaisuudessa korostuu kes-
keisend tavoitteena rakennetun ympéris-
ton laadun parantaminen.

Asuntotuotannon voimakkaita vaihtelui-
ta kuvaa kuvio 3. jossa on valmistuneet
asunnot 1950-luvulta ldhtien. Sekid va-
paarahoitteinen ettd aravatuotanto vidheni
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1970-luvun puolivilin jidlkeen. Vapaara-
hoitteinen tuotanto lisddntyi jonkin ver-
ran 1980-luvun alkupuoliskolla, mutta
silloinkin aravatuotanto aleni.

Vuosina 1976 80 wvaltio lainoitti
152 941 asuntoa, vuosina 1981 - 85
méddrd oli 96 710 asuntoa ja vuosina
1986 - 89 noin 76 000 asuntoa (Juntto
1990, 326). Aravakohteiden kdynnistd-
misessd oli vuosikymmenen loppupuo-
lella vaikeuksia. Syynd olivat liian kor-
keiksi nousseet rakennuskustannukset.
Ongelmat kasaantuivat erityisesti péd-
kaupunkiseudulle, missé aloitusten lyk-
kéddntyminen johtui paitsi kohteiden kal-
leudesta myos rakentamisen valmistelun
hitaudesta, kuten kaavoituksen kes-
kenerdisyydestd (Kérkkidinen et al. 1989,
36).

Vuosina 1989 ja 1990 rakentaminen
kiihtyi ja huippuvuonna 1990 asuntoja
valmistui ldhes 70 000.
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Asuntojen kysynndssd kasvoi 1970-lu-
vun puolivilin jidlkeen pientalojen osuus.
Omakotitalot olivat suurin yksittdinen
sektori vuonna 1988, jolloin ne muodos-
tivat neljanneksen koko talonrakentami-
sen uudistuotannon arvosta ja asunto-
tuotannosta yli puolet. Samana vuonna
sekd kerrostaloja ettd rivitaloja oli uudis-
tuotannon arvosta noin 10 prosenttia ja
asuntotuotannosta hieman yli 20 pro-
senttia (Kilpailuvirasto 1991, 7).

Kysynnian romahdettua 1990 uusien va-
paarahoitteisten asuntojen tuotanto puto-
si noin 23 000 asuntoon. Uusien myy-
mittémien asuntojen mddrd pysytteli
vield loppuvuonna 1991 noin 14 000
asunnossa (Asuntohallitus 1991).

Rakennusalan pahenevan tyottomyyden
torjumiseksi arava-asuntojen aloitusméé-
rd nostettiin vuonna 1991 noin 23 000
asuntoon. Vapaarahoitteinen asunto-
tuotanto sen sijaan on kerros- ja rivitalo-
tuotannon osalta ldhes pysdhdyksissa.
Omatoimiseen  pientalorakentamiseen
suhdannevaihtelut eividt vaikuta yhtd
voimakkaasti, silti epdvarmuus vanhan
asunnon myynnistd hillitsee my0s oma-
kotirakentajia. Vuonna 1991 aloitettiin
noin 40 000 asunnon rakentaminen
(Asuntohallitus 1991).

Asumistaso pohjoismaisittain
alhainen

Vaikka Suomessa asumistaso on kohen-
tunut nopeasti taloudellisen vaurastumi-
sen myd&td, on asumistasomme muihin
pohjoismaihin verrattuna selvésti alhai-
sin. Asumisvéljyytemme on 1990-luvun
alussa silld tasolla, jolla se oli Ruotsissa
parikymmentd vuotta sitten. Ahtaasti

asuvia on koko viestostd Suomessa 31
%, Islannissa 19 %, Norjassa ja Ruotsis-
sa 11 % (Tyrkko 1991, 78).

Itd- ja Pohjois-Suomen kunnat olivat pe-
rinteisid perdnpitdjid asumistiheydessd
vield 1970-luvun puolivilissd. Tyypilli-
simpid ahtaastiasuvia olivat pienviljeliji-
ja tyontekijdtaloudet sekd ennenkaikkea
monilapsiset perheet. Puutteellisen asu-
misen riskiryhmiin kuuluivat lisdksi
mm. yksinhuoltajat ja kaupunkien vuok-
ra-asunnoissa eldvit lapsiperheet.

Monet perinteiset erot ovat oleellisesti
kaventuneet 1980-luvun loppupuoliskol-
la. Asumisvéljyyden kehitys on saanut
uusia piirteitd. Talld hetkelld niukimman
asumisviljyyden kuntiin kuuluu useita
nopeasti kasvaneita aluekeskuksia: Hel-
sinki, Kuopio, Jyviskyld ja Lahti.

Ahtaasti asuminen on nykyisin entistd
selvemmin tiettyyn eliminvaiheeseen
liittyvd ilmi6. Oman asunnon hankinta
ja perheen perustaminen tapahtuvat ny-
kydidn monilla varsin samanaikaisesti.
Suurimmalla osalla pienten lasten ta-
louksista asumisviljyyden kehitys laahaa
perheen kasvavien tilantarpeiden perdssi
(Tyrkkos 1991, 79).

Asuntokaupan muutokset

Lainarahoituksen saatavuuden paranemi-
nen nédkyi heti asuntokaupassa.

Asunto-osakehuoneistokauppoja tehtiin:

1987 80 856
1988 87713
1989 59 842
1990 47 144

(Lahde: TK, Asuminen 1991:5)
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Vuonna 1988, jolloin asuntokauppa oli
huipussaan noin 155 000 kotitaloutta
hankki asunnon. Asunto-osakekauppojen
ollessa vajaa 90 000 omakotitalojen
osuudeksi jad noin 65 000 asuntoa. En-
simmadisen omistusasunnon hankki ldhes
60 000 kotitaloutta.

Vuonna 1989 asuntokauppa vidheni voi-
makkaasti. Omistusasunnossa asuvien
asuntokuntien lisdys oli vain noin
10 000, joten ensiasunnonhankkijoiden
maddrd romahti edellisvuodesta. (TK,
Asuminen 1991:8). Suurin osa vuonna
1989 asunnon hankkineista oli siis asun-
nonvaihtajia. Mikili osakekauppojen ja
omakotitalojen suhde oli sama kuin
edellisend vuonna, asunnonvaihtoja oli
yhteenséd noin 100 000. Ndiden asunnon-
vaihtajien joukosta 10ytynevit ns. kah-
den asunnon loukkuun jdineet.

Vuonna 1990 asunto-osakekauppojen
midrd véheni edellisvuoteen verrattuna

Kuvio 4. Asuntojen reaalihinnat 1970 - 1991/IV.

Lahde: TK, Asuminen 1992:1A

220 e

- X ® Q 3 -

runsaalla 12 000:1la. Viime vuonna
kauppoja tehtiin suunnilleen saman ver-
ran kuin vuonna 1990.

Asuntohintojen kehitys

Rahamarkkinoiden keveneminen ja
asuntojen lisddntynyt kysyntd vaikuttivat
nopeasti asuntojen hintoihin. Nousu al-
koi vanhoista asunnoista ja siirtyi uusiin.
Hintojen nousun nopeutuminen alkoi
vuoden 1987 ensimmdisestd neljannek-
sestd. Nousu jatkui kahden vuoden ajan
vuoden 1989 alkuun asti. Reaalinen
nousu tuon kahden vuoden aikana oli 62
prosenttia koko maassa.

Hinnat olivat korkeimmillaan alkuvuon-
na 1989. Alueellisia asuntomarkkinoita
kuvaa piddkaupunkiseudun ja muun
maan hintojen suuri ero. Piddkaupun-
kiseudulla vanhan kerrostaloasunnon ne-
liGhinta oli tuolloin 12 000 mk, kun se
muualla maassa oli 6 500 mk.

Asuntokaupan ty-

rehdyttyd  hinnat
alkoivat laskea
loppuvuodesta

1989. Reaalisesti
lasku on ollut 34
%. Eniten hinnat
ovat tippuneet
Helsingisséd, reaa-
lisesti noin 40 %.
Loppuvuoden

1991  nimellinen
hintataso oli ldhel-
14 vuodenvaihdetta

60

Koko maa
B0 . ... TN

87 ja 88. Piidkau-
punkiseudun kes-
kim#édrdinen ne-

lidhinta oli noin
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7 800 mk ja muualla Suomessa noin
5 100 mk.

Asuntolainojen korot sidottiin
markkinakorkoihin

Vuoden 1988 alussa hyvéksytty asunto-
luottojen ~ markkinakorkosidonnaisuus
muutti asuntovelallisten asemaa ratkaise-
vasti. Se loi eriarvoisuutta velallisten
kesken, koska vanhat asuntolainat ovat
peruskorkosidonnaisia uusien ollessa si-
dottuja  markkinakorkoihin.  Lisdksi
asunnontarvitsijoiden ja asunnonvaihtaji-
en epdvarmuutta lisddvit voimakkaasti
vaihtelevat korot, jolloin lainanhoitoku-
lujen arvioiminen on vaikeutunut. Asun-
tolainat sidotaan nykyisin joko Suomen
Pankin 3 - 5 vuoden viitekorkoihin tai
pankin omiin prime-korkoihin. Viliai-
kaisissa rahoitusjédrjestelyissi noudate-
taan myds helibor-korkosidonnaisuutta.

Vuoden 1991 3. neljannekselld kaikkien
asuntoluottojen keskikorko oli 11,72

prosenttia. Asuntolainoista 65 prosenttia
oli peruskorkosidonnaisia ja 29 prosent-
tia markkinakorkosidonnaisia. Peruskor-
kosidonnaisista asuntoluotoista noin 80
prosenttia jakautui 9 - 13 korkoprosentin
vilille. Markkinakorkoiset luotot taas ja-
kautuivat pddasiassa 10 - 17 prosentin
vilille (TK, Rahoitus 1991:54).

Rahamarkkinoiden
vapautumisen seurauksia
kotitalouksille

Kotitalouksien kannalta rahoitusmark-
kinoiden muutosten olisi periaatteessa
pitdnyt olla myonteisid: mm. etukdteis-
sddastimisen vidheneminen, luotonsaanti-
mahdollisuuksien paraneminen, pitem-
mit laina-ajat. Rahamarkkinoiden va-
pauttaminen loi kotitalouksille aikaisem-
paa paremmat mahdollisuudet noudattaa
asunnonhankinnassaan oman elinkaaren-
sa mukaisia tavoitteita. Liikakysynnéstd
seurannut asuntohintojen ja korkotason
nousu ja sittemmin asuntohintojen lasku

on kuitenkin miti-

toinyt positiiviset

vaikutukset.
Kuvio 5. Erdiden korkojen kehitys 1988 - 1991.
Lahde: Suomen Pankin tiedotteet 2/1989, 2 /1990, 1/1991, 10/1991, 3/1992 Kotitalouksien
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veroasteiden alentaminen tekevdt vel-
kaantumisen selvisti aikaisempaa epé-
edullisemmaksi. Talletussdéstiminen on
vastaavasti korkojen noustua ja verotuk-
sen omaisuustulovdhennyksen lisddmi-
sen vuoksi tullut aikaisempaa tuot-
toisammaksi.

Kotitalouksien sédistimisen rakenteeseen
kohdistuu vahvoja muutospaineita. Si-
joittaminen kiintedin omaisuuteen on
tullut aikaisempaa epiedullisemmaksi,
my0s porssisijoittaminen kirsii kurssien
laskusta. Verolliset pankkitilit ja joukko-
velkakirjat ovat puolestaan muuttuneet
suhteellisesti edullisimmiksi.

Tapahtuneilla muutoksilla on myos tu-
lonjakoon liittyvid vaikutuksia. Korkea
korkotaso muuttaa tulonjakoa siten, ettd
ne kotitaloudet, joilla on velkaa, kdrsivit
ja ne kotitaloudet, joilla on sijoituksia,
hyotyvit. Tavallisesti nettosddstédjid ovat
varakkaat kotitaloudet ja nettovelallisia
keskituloiset asunnonostajat. Korkea
korkotaso johtaa siten epétasaisempaan
tulonjakoon. Vilmunen ja Viren (1991)
ovatkin todenneet, ettd koska velat ovat
keskittyneet péddasiassa nuorten talouk-
sille ja talletukset puolestaan vanhem-
mille, on seurauksena ollut tulonsiirto
nuorten kotitalouksilta vanhemmille.

Asumismenot ovat muodostuneet kor-
keiksi varsinkin ensiasuntonsa hankki-
neille. Vuonna 1988 yli 30 prosenttia
bruttotuloistaan asumismenoihin kiytti
ensiasunnonhankkijoista padkaupun-
kiseudulla 57 prosenttia ja koko maassa-
kin yli puolet. Paikaupunkiseudulla en-

siasunnonhankkijoista 27  prosenttia
maksoi yli 40 prosenttia bruttotuloistaan
asumismenoina. Keskihintaisissakin kau-
pungeissa Jyviskyldssd ja Kuopiossa 25
prosenttia ensiasunnon hankkijoista asui
ndin #dirimmdisen kalliisti. Verotuksen
korkovdhennysetuutta ei ole huomioitu,
joten todelliset meno-osuudet ovat alhai-
semmat (Juntto 1991, 16).

Rahoitusmarkkinoiden vapautumisen
vaikutuksia selvitettiessd on otettava
huomioon my®s talouspolitiikan tavoit-
teenasettelu ja ajankohtainen suhdanneti-
lanne. Kysymys on periaatteessa usean
eri tekijidn yhteisvaikutuksesta.

Korkeasuhdanteeseen liittyvd investoin-
tien kasvu rahoitettiin luotonotolla.
Pankkien suuri likviditetti sekd kiinteis-
tojen ja asuntohintojen nousu ylldpitivat
pitkddn luottojen kysyntdd korkeasta ko-
rosta huolimatta. Omaisuusesineiden ar-
von aleneminen sekd pankkien Kkiristy-
neet vakuusvaatimukset ovat korkean
koron ohella lisédnneet velanhoidon rasi-
tusta. Seurauksena on ollut yksityisten
investointien romahtaminen ja kotita-
louksien séddstamispakon sanelema kulu-
tuksen vdheneminen. Luotonottohalu ja -
kyky ovat tyrehtyneet, minkd lisdksi
pankkien luottojen tarjonta on luottotap-
pioiden johdosta ja niiden pelosta vi-
hentynyt.

Nykyinen lama liitetdsin yleensd hinta-
kilpailukyvyn ja viennin ongelmiin ja
unohdetaan sekd yritysten ettd kotita-
louksien velkaantuneisuus. Velkaan-
tuneisuudella on kuitenkin keskeinen
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merkitys kriisin aiheuttajana samoin
kuin sen syvenemisessdkin (ks. esim.
Santamiki-Vuori 1991 ja Sauramo
1991).

Budjettiesitys vuodelle 1992 perustui
hallituksen yleiseen sddstdmistd korosta-
vaan deflatoriseen talouspolitiikkaan ja
tavoitteeseen supistaa julkista sektoria.
Témén politiikkan kulmakivend oli mar-

kan kytkeminen ecuun ilman devalvaa-
tiota, johon kuitenkin jouduttiin turvau-
tumaan marraskuussa 1991.

Deflatorinen talouspolitiikka ja korkea
velkaantuminen yhdessd voivat johtaa ti-
lanteeseen, jossa velkojen reaaliarvot
voivat takaisinmaksusta huolimatta jopa
kasvaa (Santamiki-Vuori 1991, 418).
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4. Kotitalouksien_
ominaisuuksista johtuva
asuntojen kysynta

Demografisilla seikoilla, kuten vieston
ja kotitalouksien médrdn kehitykselld ja
ikdrakenteella, on keskeinen merkitys
asuntojen kysyntddn. Nuorten aikuisten
miéird on keskeinen. Esimerkiksi suurten
ikdluokkien tulo asuntomarkkinoille ja
muuttoliike Eteld-Suomen asutuskeskuk-
siin 1970-luvulla aiheutti osaltaan silloi-
set "rakentamisen hullut vuodet".

Myds sosioekonomisen rakenteen muu-
toksilla ja tulokehitykselld on merkitysti
samoin kuin kotitalouksien koostumuk-
sessa tapahtuvilla muutoksilla. Ammatti-
rakenne on toimihenkil6istynyt ja nais-
ten tyOssdkdynti on lisddntynyt. Onkin
esitetty, ettd Suomessa asunnot on ostet-
tu naisten palkoilla (Ruonavaara 1988,
296).

Kysyntamallit

Taloustieteessd asuntojen kysyntdd on
selvitetty kysyntdmalleilla, joista yksin-
kertaisimmat ovat hinta- ja tulojoustoja.
Asunto on vilttimittomyyshyodyke, jo-
ten asuntokysynnén tulojousto on nollan
ja ykkosen vililld.

Kysyntidmalleihin kuuluu myd&s elinkaa-
rimalli, jossa voidaan tarkastella saman-
aikaisesti kotitalouksien kulutuskysyntdd
(sddstamistd) ja varallisuuskdyttdytymis-
ta.

Elinkaariteorian mukaan varallisuuden ja
ian vilisen suhteen tulisi noudattaa
kddnteistd U-kirjaimen muotoa. TyOssa-
oloaikana varallisuus kasautuu saasti-

milld ansiotuloista ja pienenee elidkkeel-
14 oloaikana.

Elinkaarimalliin ~ voidaan  sisdllyttdd
my06s asunnon hankinta sekd institutio-
naalisia tekijoitd kuten verotuskohtelu ja
piddomamarkkinoiden epétiydellisyydet.

Suomessa asuntokysyntddn liittyvid tut-
kimuksia ovat tehneet Kosonen (1984),
Rantala (1986), Salo (1990) ja Loikka-
nen (1991).

Kosonen on analysoinut teoreettisesti ja
empiirisesti pdiomamarkkinoiden epi-
tdydellisyyksien vaikutusta kotitalouksi-
en kulutus-sdédstimispédtoksiin.

Salon tutkimuksessa selvitetdin, miten
tuloja ja asuntojen hintakehitystd koske-
vat odotukset heijastuvat asuntojen ky-
synndssd ja hinnoissa sekd miten p&a-
omamarkkinoiden sddnnostelyyn, vero-
tukseen ja vuokramarkkinoilla vallitse-
viin epitiydellisyyksiin liittyvét institu-
tionaaliset tekijdt muuttavat asuntomark-
kinoiden toimintaa.

Rantalan tutkimus késittelee varallisuu-
den koostumuksen jakautumista. Se on
asuntoinvestointien ja asuntomarkkinoi-
den toiminnan portfolioteoreettinen ana-

lyysi.

Loikkanen on selvittinyt, miten kotita-
louden tulo-, perherakenne ja elinkaari-
tekijit vaikuttavat asunnon hallintamuo-
don valintaan ja asuinpinta-alan kysyn-
taan.

Eri tutkimusten tuloksina korostuvat
pddomamarkkinoiden, varsinkin asunto-
rahoitusjdrjestelmidn  epdtdydellisyydet.
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Asunnon merkitys sddstokohteena koros-
tuu epitdydellisilld padomamarkkinoilla.
Asuntosddstamisvaiheessa olevat kotita-
loudet sddstdvdt tuloistaan suuremman
osan kuin muut kotitaloudet, mutta saas-
timinen on suurimmaksi osaksi sidottu
asunnon rahoitukseen (Kosonen 1984,
128). Samankaltainen tulos saatiin myds
vuotta 1988 koskevasta sddstimisaineis-
tosta, jonka perusteella asuntovelallisten
talouksien sddstdmisaste oli korkeampi
kuin asuntovelattomien ldhes kaikissa
ikdryhmissda. (TK, Tulot ja kulutus
1991:3, 31).

Luottorajoitukset ovat estidneet vihdva-
raisten talouksien asuntoinvestoinnit, jo-
ten asunnonomistus on keskittynyt va-
rakkaille talouksille. Verotus vahvistaa
tatd kehitystd. Kuitenkin vaikka lainara-
joitukset suosivat vuokralla asumista,
vuokra-asuntopula pakottaa my6s vihi-
varaiset omistusasujiksi (Rantala 1986,
72).

Myos varallisuuden koostumuksessa il-
menee eroja. Talouksilla, joiden varalli-
suus on keskimddrdistd pienempi, asun-
tovarallisuuden osuus koko varallisuu-
desta kasvaa varallisuuden lisdéntymisen
my6td. Keskimddrdistd varakkaammilla
suhde on péinvastainen.

Pekkarinen, Takala, Tuomala ja Kontu-
lainen (1988, 72) ovat kotitalouksien va-
rallisuuseroja Suomessa selvittineessd
tutkimuksessaan tarkastelleet varallisuu-
den jakaumaa myo0s elinkaarindkokul-
masta. Heiddn mukaansa elinkaaritekijat
ovat tirkein yksittdinen varallisuusjakau-
tumista kokonaisuutena sditelevd tekiji.
Perint6jen kautta saatujen varallisuus-
erojen osuus kasvaa jatkuvasti, koska

esimerkiksi omistusasuntokanta siirtyy
vanhemmilta lapsille. Varakkaimpien
joukossa elinkaarimallin selityskyky on
hyvin véhdinen. Selityskyky vaihtelee
eri sosioekonomisissa ryhmissi ja kuvaa
parhaiten alempien toimihenkildiden ja
tyontekijoiden varojen jakautumista.

Asumisluokista
kulutussektoreihin

Sosiaalitieteissd véestoryhmien viélisid
asumiseroja, etenkin hallintasuhteen ero-
ja, tarkastellaan sosiaalisen stratifikaati-
on viitekehyksessi. Asuntomark-
kinakdyttaytymistd selittdvit valinta- ja
pakotemallit (Payne ja Payne 1977,
131). Valintamallit korostavat yksilollis-
td toimintaa asuntomarkkinoilla. Pakote-
malleissa yhteiskunta- ja asuntomark-
kinarakenteet ohjaavat  asuntomark-
kinakdyttdytymista.

Jalkimmdisiin liittyy Rexin ja Mooren
(ks. Payne ja Payne 1977, 132) asumis-
luokka-kisite, jossa ldhtokohtana ovat
Weberin ajatukset luokista, markkinois-
ta, omistuksesta ja vallasta. Asuminen
on tidrked ihmisryhmien vilisten erojen
synnyttdja. Asumisluokat kilpailevat
keskenddn niukoista resursseista ja syn-
nyttdvdt "asumisluokkataistelun". Asu-
mismuodot ovat hierarkkisessa suhteessa
toisiinsa. Ylimpdnd on omakotitalo esi-
kaupunkialueella. Omistusasuntoon liit-
tyvdt pddomavoitot ovat Késitteen kes-
keinen ldhtokohta. Potentiaaliset paa-
omavoitot muuttavat olemassa olevaa
luokkarakennetta.

Saunders (1984 ja 1986) hylkési asumis-
luokan kisitteen ja otti tilalle kulutus-
sektorin kisitteen. Hidn rajaa huomion
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kulutukseen ja tdsmentdd ndkokulmaa
edelleen korostamalla yhtd kulutuksen
osa-aluetta tdrkedna tydon ja tuotannon
ulkopuolisena ihmisten vilisten erojen
synnyttdjdnd. Tadmé kulutuksen osa-alue
on asuminen.

Asunnon omistusmuoto on Saundersin
mukaan keskeinen kulutussektorin hal-
keamia synnyttdavi tekijd. Saunders esit-
tdd, ettd tuotantoperusteinen (luokka) ja-
ko ja kulutusperusteinen (sektori) jako
ovat mdiérdytyneet riippumattomasti ja
ettd sektorijaot voivat tulla luokkajakoja
merkittivammiksi.

Saundersin (1986, 312) mukaan brittiyh-
teiskunta on yhi enenevésssi mddrin ja-
kaantunut kahteen osaan; toisaalta hyvin
toimeentulevaan  enemmistoon, joka
asuu hyvin ja kuluttaa pédidasiassa yksi-
tyisid palveluita ja toisaalta koyhddn vi-
hemmistéon, joka on yhd enemmén riip-
puvainen valtion sektorista.

Suomessa ldhes kaikki asuvat omis-
tusasunnossa, joten asumisluokka on
menettanyt tdltd osin merkitystdidn. Ny-
kysuomalaisessa tilanteessa voisi sen si-
jaan erottaa kaksi asumisluokkaa: va-
kiintuneet, yleensd omistusasujat, joiden
etuja palvelee status quo sekd toisaalta
uudet asunnontarvitsijat ja asunnonvaih-
tajat. Asumisluokkia tai -ryhmid voi
myds syntyd asuinalueiden yhteisten
etujen pohjalta (Juntto 1990, 322).

Asumisura

Sekd valintamalleihin ettd pakotemallei-
hin liittyy késite asumisurasta ja muutto-
poluista (esim. Payne ja Payne 1977,
Summa 1982, Lauronen 1991).

Asumisura-kisitteen perustan muodostaa
hierarkkinen késitys asumismuodoista.
Siind kiinnitetddn huomiota erityisesti
asuntoon ja asumistasoon, jotka kytke-
tddn yhteen eldménvaiheiden kanssa.
Asumisura kuvaa asunnonvaihtojen ja
muuttojen ketjua eldminkaaren sisilla.
Asumisura toteutuu asunnonvaihdoissa
nousemalla asumistikkaita vaihe vaiheel-
ta ylospdin niin, ettd asukkaalla on tie-
toinen pyrkimys pééstd lopulta johonkin
médrittyyn asumismuotoon, yleensd jo-
ko keskusta-asuntoon tai omakotitaloon.
(Lauronen 1991, 53).

Asunnonvaihtoprosessi tarkoittaa siirty-
mistd muutaman vuoden viliajoin asun-
nosta toiseen, yleensd suurempaan, pa-
remmin varustettuun ja viihtyisdmméssi
ympiristdssd sijaitsevaan. Téllaisen pro-
sessin olemassaolo edellyttdd paitsi asu-
misen tasoa arvostavaa kulttuuria myos
toimivia asuntomarkkinoita. Asunnon-
vaihtoprosessi voi ndin ollen toimia vain
riittdvan suuren alueellisen yksikon puit-
teissa, yleensd siis kaupungeissa ja kau-
punkimaisissa yhdyskunnissa (Summa
1982, 5-6).

Paitsi kaupungistumiseen asumisura ja
asunnonvaihtoprosessi liittyvit sosiaali-
seen asemaan, jolloin kyseessd ovat kes-
ki- ja ylempien sosiaaliryhmien "asumis-
tasoketjut", siirtyminen hallintamuodosta
ja ympdristostd toiseen, kerta kerralta
parempaan ja kalliimpaan (Summa
1982, 56).

Summan (1982, 125) kaupunkien sisdis-
td muuttoliikettd koskevan tutkimuksen
mukaan asunnonvaihtajat néyttivit ole-
van koko kaupunkividestoon verrattuna
suhteellisen usein hyvissid sosiaalisessa

Tilastokeskus % 29



asemassa, joskin asunnonvaihtajissa oli
kaikkien sosiaalisten kerrostumien ja tu-
loluokkien edustajia. Eri videstoryhmien
mahdollisuudet johdonmukaiseen asu-
mistasonsa kohottamiseen ovat varsin
erilaiset, mutta yleisesti ottaen koko
kaupunkividestd osallistuu asumistason
parantamisketjuihin.

Anneli Junton (1991, 22) tutkimus ko-
rosti asuntovaihtoprosessia ja sen jatku-
mista my0s tulevaisuudessa. Asunnon
juuri hankkineista ldhes puolet arvioi
muuttavansa viiden vuoden sisdlla.
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5. Tutkimusongelman
tasmentéaminen ja
tutkimusaineisto

Edelld kuvattujen elinkaarimallin sovel-
lusten mukaan verotus- ja luotonrajoi-
tussyistd asuntovarallisuus keskittyy va-
rakkaille kotitalouksille, mutta toimivien
vuokra-asuntomarkkinoiden puutteen
vuoksi myds sellaiset kotitaloudet, jotka
muuten asuisivat vuokralla, joutuvat
hankkimaan omistusasunnon. Voidaan-
kin ajatella, ettd Suomessa omistusasun-
tomarkkinat ovat lohkoutuneet niin, ettid
osalle kotitalouksia on mahdollista va-
lintamallin mukainen asumisuran toteut-
taminen, kun osalle my6s omistusasun-
non hankinta on vilttiméttdmyys yleen-
sd asumaan padsemiseksi. Télloin enem-
min kuin pelkdstddn hallintamuoto, ero-
ja talouksien vililld on asunnon laadussa
ja sijainnissa. Tilanne on hahmoteltu
seuraavaan nelikenttdén.

Tdamin tutkimuksen tarkoituksena ei ole
testata eo. teorioita, vaan kuvata, miten
muuttuneet olosuhteet rahoitusmark-
kinoilla ovat vaikuttaneet erilaisten koti-
talouksien asunnonhankintaan ja asunto-
velkaantumiseen.

Asunnonhankinnan ja velkaantumisen
taustalla vaikuttavia keskeisid tekijoitd
ovat kotitalouden eldminvaihe ja sen
muutoksista johtuva tilantarve sekd koti-
talouden kéytettdvissd olevat resurssit.
Kotitalouden asuinpaikalla on myds
merkitystd.

Institutionaaliset seikat: asunto- ja rahoi-
tusmarkkinoiden toiminta, verotusjérjes-
telmd ja harjoitettu asuntopolitiikka voi-
vat kuitenkin edistdd tai ehkdistd kotita-
louksien luonnollista asunnonhankintaa.

Kiytettdvissd oleva tutkimusaineisto ku-
vaa kotitalouksien ominaisuuksista lih-

Resurssit Vuokra-asunto Omistusasunto
Suuret "Vapaaehtoiset "Asumismuodon
vuokralla asujat” valintamahdol-
lisuudet suuret”
Pienet "Kynnys omistusasu- "Asuntolainojen
jaksi liian korkea" kanssa kituuttavat”

Tilastokeskus % 31



tevdd asuntojen kysyntdd. Institutionaali-
sista muuttujista rahoitusmarkkinoiden
vapautumisen vaikutus on kuitenkin py-
ritty ottamaan huomioon ryhmittelemalld
aineisto sen mukaan, missd asunnonhan-
kinnan vaiheessa kotitalous on tiettynd
poikkileikkausajankohtana.  Asuntonsa
vuonna 1988 hankkineet edustavat asun-
nonhankintaa liberalisoituneilla rahoitus-
markkinoilla, jolloin luotonsaanti oli
erittdin helppoa.

Ryhmittelyn taustalla voidaan ajatella
olevan kisite asumisurasta siind mieles-
sd, ettd oletetaan kotitalouksien asuvan
ensin vuokralla, hankkivan sen jilkeen
omistusasunnon ja vaihtavan sen myo-
hemmin. Aineisto késittdd kuitenkin
vain kaksi vuotta, eikd se anna mahdol-
lisuuksia selvittdd, miten yksittdisen ta-
louden asumisura on kuhunkin vaihee-
seen edennyt. Samoin tulevaisuudessa
asumisura voi edetd joko "ylos- tai alas-
pdin".

Asumisura-kdsitettd on kdéytetty vain
luokittelun apuna kuvaamaan asuntora-
hoituksen eri vaiheita: velan ottoa en-
sisasunnon hankintaan ja asunnon vaih-
toon, lainanlyhennysvaihetta seki lopuk-
si velattomia omistusasujia. Eri vaiheet
menevit kuitenkin pddllekkdin ja lomit-
tain. Ensiasunnon ostamisen jilkeen ly-
hennetédédn lainoja ja samanaikaisesti saa-
tetaan sdistdd uutta asuntoa varten, jo-
hon jossain vaiheessa otetaan taas lai-
naa. Lyhennysvaihe jatkuu jilleen asun-
nonvaihdon jilkeen.

Eri vaiheita kutsutaan asuntosdistimis-
vaiheiksi, koska asuntosdidstiminen on

ollut suomalaisille kotitalouksille tirke-
dd. Se on hallinnut koko kotitaloussekto-
rin sddstimiskdyttdytymistd, koska asun-
torahoitusjérjestelmd on perustunut etu-
kidteissddstamiseen ja lyhyisiin laina-ai-
koihin. Ensin on sdastetty omarahoituso-
suutta varten ja asunnonhankinnan jil-
keen lainan lyhennyksiin.

Kososella (1984) on myds samantapai-
nen luokitus, mutta siind keskeiseni luo-
kitteluperusteena on myds asuntosaasti-
mismotiivi.

Asuntoinvestoinneilla tarkoitetaan asun-
non ostoa, rakentamista, tontin ostoa ja
asunnon peruskorjauksia.

Luokittelu on tehty seuraavasti:

Nuoret vuokralla asuvat tarkoittavat alle
40-vuotiaita, jotka asuvat vuokra-asun-
nossa ja jotka eivit ole tehneet asuntoin-
vestointeja vuonna 1988. Tdtd ryhmai
voidaan pitdd potentiaalisina oman asun-
non hankkijoina ja etukdteissadstdjini.
Ikédrajaksi on asetettu 40 vuotta, koska
tdtd nuoremmilla ensiasunnonhankkijoil-
la on mahdollisuus saada asp-korkotu-
kea.

Ensiasunnonhankkijat ovat ostaneet tai

rakentaneet asunnon vuonna 1988 ja ot-
taneet sitd varten lainaa. Ensiasunnon-
hankkijoilla tarkoitetaan téssi siis en-
simmdisen omistusasuntonsa hankkinei-
ta.

Asunnonvaihtajat tai peruskorjaajat ovat
vaihtaneet omistusasuntoa tai peruskor-

janneet sitd sekd ottaneet sitd varten lai-
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naa vuonna 1988. Jatkossa tdtdi ryhmdd
kutsutaan asunnonvaihtajiksi.

Asuntolainanlyhentdjiin luetaan omis-
tusasunnossa asuvat taloudet, joilla on

asuntolainaa ja se on vdhentynyt tai py-
synyt ennallaan vuonna 1988. Niiti ta-
louksia voidaan pitdd jalkikdteissddstdji-
nd.

Asuntosididstovaiheen  ohittaneet ovat
omassa asunnossa asuvia, joilla ei ollut

asuntolainaa 1988. He edustavat vakiin-
tuneita asuntovelattomia omistusasujia.

40-vuotta tdyttdneet vuokralaiset asuvat
vuokra-asunnossa eikd heilld ollut asun-

toinvestointeja vuonna 1988.

Tutkimuksen tavoitteena on selvittii,
miten eo. ryhmit eroavat toisistaan kes-
keisten taloudellisia resursseja (tuloja,
varallisuutta ja velkoja) kuvaavien muut-
tujien sekd kotitalouden rakenteellisten
ominaisuuksien ja asuinpaikan mukaan.

Elinkaariteorian mukaan ikd on keskei-
nen asuntojen kysyntddn ja asuntovel-
kaantumiseen vaikuttava tekiji. Sosiaali-
sen stratifikaation teorioihin perustuvat
kisitykset viittaavat puolestaan sosiaali-
sen aseman merkitykseen. Keskeisiksi
analyysissd mukana oleviksi muuttujiksi

onkin valittu eldménvaihetta ja sosiaalis-
ta asemaa kuvaavia muuttujia.

Tutkimusaineistona kiytetdsin Tilasto-
keskuksen sddstdmis- ja velkaantumis-
tutkimuksen aineistoa. Tiedot on keritty
vuosittaisen tulonjakotilaston yhteydes-
sd. Otoskoko on noin 5 200 kotitaloutta.
Samat kotitaloudet on haastateltu kahte-
na vuonna perdkkdin. Osa tiedoista on
saatu hallinnollisista rekistereistd. Tiedot
ovat vuosilta 1987 ja 1988.

Aineisto sisdltdd yksityiskohtaiset tiedot
kotitalouksien varallisuudesta, tuloista ja
veloista, asunnon ostoista ja myynneistd
sekd tehdyistd peruskorjauksista. Tar-
keimmit kotitalouksien luokittelutiedot
ovat asuinalue (suuralue, péddkaupun-
kiseutu), kuntamuoto, sosioekonominen
asema, elinvaihe ja tulot.

Kotitalouden varsinaisen asunnon raken-
netietoja ovat mm. omistusmuoto, talo-
tyyppi, pinta-ala, huoneiden lukuméiré,
rakennusvuosi ja peruskorjausvuosi.

Aineiston ominaisuuksia sekd kdytettyja
kisitteitd ja luokituksia kuvataan liittees-
sd 1.

Aineiston keruusta ja laadusta on myos
erillinen kokemus- ja laaturaportti (TK,
Raportti n:o 1991:5).
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6. Asuntovelkaantuminen
1980-luvun lopulia

6.1. Velkaantumisessa
tapahtuneet muutokset
1980-luvun lopulla

Rahoitusmarkkinoiden vapautumisen
alettua 1980-luvun alkupuolella kotita-
louksien velkaantuminen alkoi myds
kasvaa (kuvio 6). Vuosina 1987 ja 1988
sekd asunto- ettd kulutusluottojen kasvu-
vauhti kiihtyi. Velkaantumisen huippu-
vuonna 1988 asunto- ja kulutuslainat li-
sddntyivit runsaalla 20 prosentilla. Kas-
vuvauhti laantui reaalikoron noustessa
vuonna 1989 ja vuonna 1990 kotitalouk-
sien luottokanta kasvoi endd viidelld
prosentilla. Asunto- ja kulutusluottojen
osuus koko luottokannasta oli vajaa 30

prosenttia ja niiden osuus pieneni jonkin
verran edellisestd vuodesta.

Kotitalouksien asuntoluottokanta oli
1991 3. neljdnnekselld 125,7 mrd. mk ja
kulutusluottokanta 45,3 mrd. mk (TK,
Rahoitus 1992:3).

Kun kotitalouksien velkaantumisaste
(velkojen suhde kiytettdvissd olevaan
tuloon) vuonna 1987 oli 68 prosenttia,
oli se noussut vuoteen 1989 mennessi
84 prosenttiin. Tamin jilkeen velkaantu-
misaste on jdlleen laskenut alle 80 pro-
sentin.

Asuntovelkaantumisen kehitys 1980-lu-
vulla ei ollut tasaista vdestSryhmittdin
eikd alueittain. Seuraavissa taulukoissa
on verrattu asuntovelallisten kotitalouk-

Kuvio 6. Kotitalouksien luottokanta luottotyypeittdin 1975 - 1990

Lahde: TK, Rahoitus 1991:36
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sien lukumaéérid vuoden 1985 kotitalous-
tiedustelun ja vuosien 1987 ja 1988
sddstdimis- ja velkaantumistutkimuksen
perusteella. Kotitaloustiedustelun luku-
méérdt on saatu verorekisteristd ja ne il-
maisevat asuntolainakorkoja ilmoittanei-
ta. Saistdmis- ja velkaantumistutkimuk-
sen tieto perustuu haastatteluun. Nimi
kaksi laskentatapaa tuottavat kdytdnnos-
sd kuitenkin ldhes samansuuruiset velal-
listen lukumédéritiedot. (Vuoden 1985
luvut on julkaisusta: Kérkkéinen et. al.;
Asunto-olot ja asumisen tuki, 1989.)

Taulukko 1. Asuntovelalliset taloudet ko-
titalouden viitehenkildn ian mukaan vuo-
sina 1985 - 1988 (%)

[ 1985] 1987 ] 1988
alle 25-v. 96 146 208
25 - 34-y. 429 506 487
35 - 44-v. 60,1 60,2 60,8
45 - 54-v. 439 468 571
55 - 64-v. 254 277 280
65 - 8,5 8,4 8,7
Kaikki taloudet 354 37,8 38,1

Asuntovelallisten osuus lisdédntyi kol-
messa vuodessa vajaalla kolmella pro-
senttiyksikolld. Lisdd velallisia tuli nuor-
ten alle 35-vuotiaiden talouksiin, mutta
varsinkin vuonna 1988 keski-ikdisten 45
- 54-vuotiaiden talouksiin. Nayttdd siltd,
ettd kithtyvd luotonkysyntd alkoi nuoris-
ta ikéluokista ja laajeni sitten vanhem-
piin. Vuosina 1985 - 87 asuntovelallisia
tuli lisdd 25 - 34-vuotiaiden ikdryhmés-
sd, mutta ei endd vuonna 1988. Sen si-
jaan nuorimpien , alle 25-vuotiaiden, ta-
louksien asuntovelkaisuus on lisdéntynyt
my0s 1988.

Taulukko 2. Asuntovelallisten taloudet
elinvaiheen mukaan vuosina 1985 - 1988
(%)

| 1985] 1987 1988
Yksinasuva 17,3 19,0 18,9
Yksinhuoltaja 44,0 30,4 33,1
Lapseton pari 29,0 31,2 32,7
Lapsiperheet,
lapset alle 7-v. 57,1 63,9 66,6
nuorin alle 7-v. 69,4 72,7 727
nuorin 7-12-v. 67,7 68,7 69,5
nuorin 14-16-v. 58,2 56,6 64,4
Kaikki taloudet 35,4 378 38,1

Asuntovelalliset lisdéntyivdt ennen kaik-
kea pikkulapsiperheissd ja perheissd,
joissa nuorin lapsi on jo 14 - 16-vuotias.
Taulukossa yksinasuvia eikd lapsettomia
pareja ole ryhmitelty iin mukaan. Vuo-
desta 1987 vuoteen 1988 nuorten yk-
sinasuvien ja nuorten lapsettomien pari-
en asuntovelkaantuminen oli kuitenkin
varsin vilkasta. Kummankin ryhmén
asuntolainat lisddntyivit ldhes 40 pro-
senttia.

Taulukko 3. Asuntovelalliset taloudet
erdissa sosioekonomisissa ryhmissa
vuosina 1985 - 1988 (%)

[ 1985 1987 1988
Maatalous-
yrittajat 30,6 32,1 356
Muut yrittajat 50,8 53,5 545
Ylemmat
toimihenkil6t 59,7 63,0 64,5
Alemmat
toimihenkilot 46,8 499 49,0
Maa- ja
metsatal.tyént. 44,6 35,2 445
Teollisuus-
tyontekijat 439 44,0 474
Palvelualojen
ty6ntek. 415 39,4 39,4
Kaikki taloudet 35,4 378 38,1
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Taulukko 4. Asuntovelalliset taloudet
alueittain vuosina 1985 - 1988 (%)

[ 1985 1987 1988
Paakaupunki- 35,3 31,6 33,1
seutu
Muut kaupungit 36,4 40,4 40,8
Muut kunnat 34,2 37,7 38,1
Koko maa 35,4 37,9 38,1

Asuntovelallisia on tullut suhteellisesti
eniten lisdd ylempiin toimihenkil6ihin ja
teollisuustyontekijoihin. TyoOntekijoiden
ryhméssd asuntovelallisia oli kuitenkin
vuonna 1987 samanverran kuin 1985 ja
lisiys onkin tapahtunut nimenomaan
vuonna 1988.

Alueellinen luokitus on varsin karkea ja
kuvaa ldhinnd pididkaupunkiseutua. Asun-
tovelallisten osuus oli paddkaupunkiseu-
dulla vuonna 1987 alempi kuin vuonna
1985. Vuoden 1988 aikana asuntovelal-
listen médrd lisddntyi eniten pddkaupun-
kiseudulla. Muissa kaupungeissa lisdys
tapahtui jo vuosina 1985 - 87.

Asuntovelallisten osuuden kasvu oli hi-
dasta tai se aleni vuosina 1985 - 1987
joissakin videstoryhmissd: tyontekijita-
louksilla, yksinhuoltajatalouksilla, keski-
ikaisilld lapsiperheilld. Samoin on kay-
nyt pddkaupunkiseudulla. Selitysti tdhdn
voi hakea aravarakentamisen kehitykses-
td. Viime vuosikymmenen loppupuolella
aravarakentaminen aleni huomattavasti
(kuvio 3.). Lainansaantiedellytysten pa-

rannuttua patoutunut kysyntd purkautui
vapaarahoitteisilla markkinoilla.

6.2. Kotitalouksien
velkaantumisen
jakautuminen 1987 ja 1988

Kotitalouksien velkaantuminen
idn mukaan

Velkaantuminen liittyy ldheisesti eld-
midnvaiheeseen ja nuorten kotitaloudet
ovatkin kaikkein velkaantuneimpia. Ta-
mi koskee sekd asunto- ettd muita vel-
koja. Nuorten muista lainoista suurin osa
on opintolainoja. Asuntovelkaantuminen
on varsin harvinaista toisaalta alle 25-
vuotiaana ja toisaalta yli 65-vuotiaana.
Velkaantuminen saavuttaa huippunsa 30
- 34-vuotiailla, jonka jilkeen se alenee
jyrkidsti. Vuoden 1988 aikana 30 - 34-
vuotiaiden taloudet ottivat noin 15 000
mk lisdd asuntolainaa taloutta kohti.
Runsas 60 prosenttia kaikista asunto-
lainoista on alle 40-vuotiaiden talouksil-
la.

Sen sijaan suhteellisesti eniten vuoden
1988 aikana lisdd asuntolainaa ottivat pi-
kemminkin keski-ikdisten kuin nuorten
taloudet. Asuntolainat lisdéntyivit eniten
(noin 30 %) 45 - 49-vuotiaiden ja 55 -
59-vuotiaiden talouksilla.

Ne ryhmit, jotka eivdt ottaneet lisdd
asuntolainaa, ottivat sen sijaan muita
pddasiassa kulutukseen tarkoitettuja lai-
noja. Muut lainat lisddntyivdt eniten 35 -
44- ja 50 - 59-vuotiaiden talouksilla.
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Kuvio 7. Kotitalouksien asunto- ja muut lainat idn mukaan 1987 ja 1988 (mk/talous)
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Omistusasunnossa asuvien osuus kasvoi  sentilla talouksista. Omistusosuus laskee
lahes kaikissa ikdryhmissd. Oma asunto  kuitenkin 65-vuotta tdyttdneiden ryh-
on 40-vuotiaasta ldhtien jo noin 80 pro- missi.

Kuvio 8. Omistusasunnossa asuvat taloudet ian mukaan 1987 ja 1988 (%)
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Koti_talouksier) velkaantuminen
sosioekonomisen aseman
mukaan

Asuntovelkaantuminen koskettaa 1dhinnd
palkansaajatalouksia ja muita kuin maa-
talousyrittdjid. Ammatissa toimimatto-
milla samoin kuin maatalousyrittdjilld on
varsin vdhin asuntolainaa. Palkansaajista
ylemmit toimihenkil6t ovat kaikkein
velkaantuneimpia. Heilld sekd asunto-
ettd muut lainat ovat markkamaérdisesti
suurimmat.

Vuonna 1988 asuntolainat ja muut lainat
lisddntyivit suhteellisesti eniten tyonte-
kijoilld. Asuntolainojen lisdys oli keski-
madrdistd suurempaa my0s ylempien toi-
mihenkiliden talouksilla. Muut lainat
lisddntyivdt suhteellisesti eniten alem-
milla toimihenkil6illa.

Asuntolainoista runsas kolmekymmenti
prosenttia on ylemmilld toimihenkil6illa.
Aravalainat ovat tyypillisesti tyontekijoi-
den tapa rahoittaa omistusasuntonsa. Li-
hes puolet aravalainoista on mydnnetty
tyontekijoiden talouksille. Asuntosddsto-
palkkiolainoista noin 40 prosenttia on
ylempien toimihenkilSiden talouksilla,
30 prosenttia tyontekijoilld ja neljdsosa
alemmilla toimihenkil6illd (taulukko 5).

Taulukossa 6. on esitetty eri so-
sioekonomisiin ryhmiin kuuluvien asun-
tolainojen rakenne.

Noin 70 prosenttia kaikista asunto-
lainoista on vapaarahoitteista lainaa. V-
hiten vapaarahoitteista lainaa on maata-
lousyrittdjilld ja eniten muilla yrittdjilld
ja eldkeldisilld. Palkansaajista vapaara-
hoitteista lainaa on noin 75 prosenttia

Kuvio 9. Kotitalouksien asunto- ja muut lainat sosioekonomisen aseman mukaan

1987 ja 1988 (mk/talous)
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Taulukko 5. Asuntolainojen jakautuminen sosioekonomisen aseman mukaan 1988 (%)

Asunto- Arava- ASP- Vapaa- Muut % kotita-

lainat lainat lainat rahoitteiset lainat louksista

yht. lainat
Yhteensa 100 100 100 100 100 100
Maatal.yr. 3 2 0 2 16 6
Muut yr. 9 8 3 10 6 7
YI. toimih. 31 12 39 33 39 14
Al. toimih. 24 27 26 24 16 20
Tyoéntekijat 28 48 29 26 22 25
Opiskelijat . .- . . . 3
Eldkeldiset 4 2 0 4 1 23

toimihenkil6illd. Yhteiskunnan tukemaa
lainaa palkansaajista on eniten tyonteki-
joilld, joilla runsas 19 prosenttia kaikista
asuntolainoista on aravalainaa ja noin 8
prosenttia asp-lainaa.

Liitetaulukoissa 1 ja 2 on esitetty pal-
kansaajatalouksien asuntovelallisten suh-
teelliset osuudet sekd lainamédrit vuosi-
na 1987 ja 1988 idn mukaan. Suhteelli-
sesti eniten asuntovelat lisddntyivit toi-
saalta nuorten tydntekijoiden ja alempi-
en toimihenkildiden talouksilla, jotka

hankkivat ensiasuntoja sekd toisaalta
keski-ikdisten tyontekijoiden ja ylempi-
en toimihenkildiden talouksilla, jotka
olivat enimméikseen asunnonvaihtajia.

Ylempien toimihenkildiden asuntovel-
kaantuminen pysyy melko korkeana eli-
keikdidn asti. Tdmd viittaa siihen, ettid he
vaihtavat asuntoa perdkkidisten muutto-
jen kautta eli kipuavat asumisura-tikkai-
ta ylospdin. Muut ryhmit sen sijaan lo-
pettavat asunnonvaihtoprosessinsa aikai-
semmin. Tdhidn saattavat olla syyni erot

Taulukko 6. Asuntolainojen rakenne sosioekonomisen aseman mukaan 1988 (%)

Asunto- Arava- ASP- Vapaara- Muut

lainat yht. lainat lainat hoitt. lainat lainat
Kaikki 100 11 7 72 10
Maatal.yr. 100 6 1 45 48
Muut yr. 100 10 3 82 5
YI. toimih. 100 5 9 75 11
Al. toimih. 100 13 8 74 5
Ty&ntekijat 100 19 8 66 7
Elakeldiset 100 6 0 90 4
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eri ryhmien omistusasumisen yleisyy-
dessd ja asumismuodossa.

Omakotitalo, joka on toteutettu har-
tiapankkirakentamisena aravalainan tur-
vin, on tyypillinen tyontekijéiden tapa
hankkia omistusasunto. Téllgin itse ra-
kennettu talo on usein ensimmiinen
omistusasunto ja myos pditeasunto, ellei
eldkkeelld oloaikana siirrytd kerros- tai
rivitaloon. Sen sijaan toimihenkildt asu-
vat yleisemmin osakeasunnoissa (ks.
Ruonavaara 1988 b).

Liitetaulukossa 3. on omassa talossa ja
osakehuoneistossa asuvien talouksien
osuudet sosioekonomisen aseman mu-
kaan vuosina 1971, 1976, 1981, 1985, ja
1988. Vuonna 1971 tyontekijdtalouksien
omistusasunnossa asuminen oli yleisinta.
Tuolloin vajaa 60 prosenttia asui omis-
tusasunnossa. Osuus on kasvanut varsin
hitaasti vuoteen 1988 mennessi, jolloin
se oli 64 prosenttia. Toimihenkil6talouk-
sista vajaa puolet asui omistusasunnossa
vuonna 1971. Vuoteen 1988 mennessd
ylemmistd toimihenkildistd runsas 75
prosenttia ja alemmista toimihenkilGisté
ldhes 70 prosenttia asui omistusasunnos-
sa.

Omassa talossa ja yleensd omistusasun-
nossa asuvien toimihenkilGiden osuus on
kasvanut jatkuvasti vuosina 1971 -
1988. Tyontekijdtalouksien osuuksien
kehitys on ollut hidasta laskujen ja nou-
sujen vaihdellessa.

Erds syy sosiockonomisten ryhmien vé-
lisiin eroihin omistusasumisen yleistymi-
sessd on se, ettd tyontekijitalouksilla on
tulojensa perusteella paremmat edelly-
tykset saada yleishyddyllinen vuokra-

asunto kuin toimihenkil6illd. Sen sijaan
toimihenkildilld yleisemmit yksityiset
vuokra-asunnot ja tydsuhdeasunnot ovat
vihentyneet voimakkaasti. Tyontekijoi-
den omistusasunnonhankintaa on hidas-
tanut ilmeisesti myds aravarakentamisen
alhaisuus 1980-luvulla.

Kotitalouksien velkaantuminen
tulojen mukaan 1987 ja 1988

Kuviossa 10. tuloluokkana on kiytetty
desiililuokkia. Desiilit on muodostettu
kotitalouden kuluttajayksikk6d kohti las-
ketun kiytettdvissd olevan tulon perus-
teella (kuluttajayksikot ja desiilirajat on
esitetty liitteessd 1.). Desiilin I kotita-
loudet ovat pienituloisimpia ja desiilin X
kotitaloudet suurituloisimpia.

neet pieni- ja keskituloisilla, mutta myos
melko hyvétuloiset ovat lisinneet velko-
jaan keskimdirdisti enemmin. Markka-
mddrdisesti velat ovat sitd suuremmat
mitd suuremmat ovat tulot. Viides tulo-
desiili on ainoa, jossa lainat ovat véhen-
tyneet. Tdhidn desiiliin kuuluu suhteelli-
sesti muita ryhmiid enemmin eldkeldista-
louksia.

Kotit_alo_uksien velkaantuminen
alueittain

Kuten edelld jo todettiin asuntovelallis-
ten kotitalouksien suhteellinen osuus li-
sddntyi eniten pédkaupunkiseudulla.
Myds asuntolainojen suhteellinen lisdys
oli suurinta (37 %) pddkaupunkiseudul-
la.

Kuntamuodolla ei ole merkitystd vel-
kaantumisen lisdyksen selittdjdnd, koska
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Kuvio 10. Kotitalouksien asunto- ja muut lainat tulodesiileittdin 1987 ja 1988

(mk/Aalous)
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pddkaupungista seuraavaksi suurimmat
suhteelliset lisdykset olivat Vili-Suomen
kaupungeissa ja Eteld-Suomen muissa
kunnissa. Nidissd muutos oli kuitenkin
yli 10 prosenttiyksikkdd pienempi kuin
padkaupunkiseudulla.
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Asuntovelallisten osuuden lisdys ei selitd
kokonaan suurta eroa paidkaupunkiseu-
dun ja muun maan vélilld, vaan kyse on
ennemminkin asuntojen hintaeroista.
Vuonna 1988 pidkaupunkiseudun asun-

Kuvio 11. Kotitalouksien asunto- ja muut lainat alueittain 1987 ja 1988 (mk/talous)
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tojen hinnat olivat runsaat 80 prosenttia
muuta maata korkeammat.

Asuntolainojen lisdksi myds muut lainat
olivat suurimmat pédkaupunkiseudulla,
mutta niiden suhteellinen muutos oli
vain noin 20 prosenttia. Suhteellisesti
eniten (40 %) muut lainat lisddntyivat
Pohjois-Suomen kaupungeissa. Sielld
kotitalouksien keskimdirdiset velat oli-
vat noin 10 000 mk pienemmit kuin
padkaupunkiseudulla. Ero johtuu pie-
nemmistd  asuntolainoista.  Velkojen
osuus tuloista eli velkaantumisaste oli
vuonna 1988 piddkaupunkiseudulla 79
prosenttia ja Pohjois-Suomen kaupun-
geissa 73 prosenttia (TK, Tulot ja kulu-
tus 1991:3).

Seuraavassa keskitytddn eri asuntosdis-
tovatheessa olevien ryhmien tarkaste-
luun; pddasiassa kuitenkin asunnonhank-
kijoihin ja asuntolainanlyhentijiin. Pai-
huomio kohdistetaan palkansaajatalouk-
siin, koska palkansaajat ovat se ryhmad,
jota asuntovelkaantuminen ldhinnd kos-
kee. Muut ryhmit ovat kuitenkin muka-
na analyyseissi.

6.3. Asuntosdastgjaryhmat

Aineiston kotitaloudet jakautuvat eri
asuntosddstovaiheisiin ensinndkin sen
mukaan, asuvatko ne omistus- vai vuok-
ra-asunnossa. Omistusasujat muodosta-
vat nelja ryhmdd sen mukaan, missd
asunnonhankinnan vaiheessa ne olivat
vuonna 1988: ensiasunnonhankkijat,
asunnonvaihtajat, asuntolainanlyhentdjét
ja asuntosddstovaiheen ohittaneet. Vuok-
ra-asunnossa asuvat jakautuvat kahteen
ryhmédn idn mukaan: alle 40-vuotiaat ja
40 vuotta tdyttineet.

Liitetaulukossa 4. on joitakin tunnuslu-
kuja eri asunnonhankintavaiheessa ole-
vista kotitalouksista. Kolmannes on luo-
kiteltu asuntosédédstovaiheen ohittaneiksi.
He asuvat omassa asunnossa eiké heilld
ole asuntolainaa. Vajaa neljannes on
asuntolainanlyhentdjid, jotka asuvat
omassa asunnossa ja heiddn asunto-
lainansa on lyhentynyt tai sdilynyt en-
nallaan. Noin kuusi prosenttia talouksis-
ta hankki asunnon vuonna 1988. Ndiistd
runsas 40 prosenttia oli ensiasunnon os-
tajia. Vuokralla asuu noin 30 prosenttia
talouksista.

Keskiarvot antavat eri ryhmisti melko
karkean kuvan. Kotitalouden viitehenki-
16n keskimddrdisen idn perusteella voi-
daan kuitenkin piitelld, ettd ryhmittely
noudattaa pddpiirteissddn asunnonhan-
kintaprosessin eri vaiheita.

Nuorimmat viitehenkil6t ovat luonnolli-
sesti alle 40-vuotiaitten vuokralaisten ta-
louksissa ja ensiasunnonhankkijoissa.
Keski-ikd kasvaa edettdessd asunnon-
vaihto- ja -lainanlyhennyksen kautta
asuntosididstovaiheen ohittaneisiin. Jonkin
verran tidmdn ryhmién viitehenkil6itd
vanhempia ovat 40 vuotta tdyttineet
vuokralaiset.

Asuntojen keskipinta-alojen kasvu ei
etene yhtd johdonmukaisesti kuin idn.
Pienimmissd asunnoissa asuvat vuokra-
laiset. Omistusasunnoissa asuvista pienin
asunto on ensiasunnonhankkijoilla ja sit-
ten asuntosddstdvaiheen ohittaneilla.
Asuntosddstovaiheen ohittaneissa on
mukana myos sellaisia talouksia, jotka
vaihtoivat asuntonsa vuonna 1988 pie-
nempddn. Keskikooltaan suurimmissa
asunnoissa asuvat asunnonvaihtajat. Pin-

42

Tilastokeskus ﬂgg



ta-ala vaihtelee tietysti Kkotitalouden
koon mukaan. Asunnonvaihtajien kotita-
loudet ovat keskiméérin suurimpia.

Asuntovelalliset taloudet kuuluvat aktii-
viviestoon. He ovat pddasiassa palkan-
saajatalouksia, mikd ndkyy muita ryhmia
korkeampina tuloina ja myd6s varallisuu-
rahoitusvarallisuus (talletukset ja arvo-
paperit) on tosin korkeampi kuin en-
siasunnonhankkijoilla ja asuntolainanly-
hentéjilla.

Kotitalouksien asunnonhankinta ja asun-
tovelkaantuminen liittyvdt keskeisesti
toisiinsa, koska kotitalouksien varalli-
suudesta ldhes 70 prosenttia on asunto-
varallisuutta (kun maa- ja yritysomai-
suutta ei lueta mukaan). Vapaa-ajan
asunnon ja kulkuvilineiden osuus on yh-
teensd 16 prosenttia ja loput eli 14 pro-
senttia on rahoitusvarallisutta eli talle-
tuksia ja arvopapereita.

Rahoitusvarallisuudella on keskeinen
merkitys asuntoa hankittaessa ja lainaa
haettaessa, vaikka 1980-luvun loppuvuo-
det olivatkin tdssd suhteessa poikkeuk-
sia, koska ennakkosiiistot eivit tuolloin
olleet ehtona lainansaannille.

Ensiasunnonhankkijat ovat ainoa ryhmi,
jossa rahoitusvarallisuus vidheni vuoden
1988 aikana eli sddst6jd kiytettiin toden-
ndkodisesti asunnonhankintaan (taulukko
7.). Keskimidrdiset vapaa-ajanasunnon
ja kulkuvilineiden arvot kasvoivat jon-
kin verran myds ensiasunnonhankkijoil-
la. Vuoden 1988 autokaupan vilkkaus
ndkyy kulkuvilineiden arvon kasvuna
kaikilla ryhmill.

Asunnonvaihtajien rahoitusvarallisuus,
joka on kaikista ryhmistd suurin, kuvaa
sitd, ettd huolimatta noin 40 vuoden kes-
ki-idsti ryhméddn kuuluu paljon myos
varttuneempaa viked. Rahoitusvaralli-
suus on korkeimmillaan 45 - 54-vuotiai-

Taulukko 7. Kotitalouksien rahoitusvarallisuus seka vapaa-ajanasunnon ja kulkuvali-
neiden arvo asuntosaastajaryhmittain 1987 ja 1988

Kaikki [Asunto- |Asunto- [Ensi- [Asun- [Nuoret |Yii 40-v.|Muut

sdastoé- |lainan- |asun- |non- vuokra- |taytta-

vaiheen {lyhen- |non- vaihtajat|laiset [neet

ohitta- {tajat hankki- vuokra-

neet jat laiset
Rahoitusvaralli- 44866 60359 45661 40596 81967 15480 29050 49803
suus -87
Rahoitusvaralli- 51216 66998 55107 36217 88907 16743 33341 62883
suus -88
Vapaa-gjanasun- 29198 40379 32375 31398 32404 6604 17108 37218
to -87
Vapaa-ajanasun- 29957 40950 33253 31440 33244 7720 17335 38670
to -88
Kulkuvilineet-87 23391 22719 33093 28217 31420 13859 10031 32930
Kulkuvdlineet-88 29938 28039 43432 31975 38460 19212 13203 41853
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den kotitalouksilla (TK, Tulot ja kulutus
1991:3). Asunnonvaihtajat pystyivit
asuntokaupasta huolimatta lisddmaiin ra-
hoitusvarallisuuttaan, joten asunto rahoi-
tettiin edellisen asunnon myyntituloilla
ja asuntolainalla.

Ensiasunnonhankkijoiden asunnon arvo
oli keskimddrin 365 000 mk ja asunto-
lainaa heilld oli noin 280 000 mk. Asun-
nonvaihtajien asunnon arvo oli 523 000
mk ja lainaa heilld oli 210 000 mk. Li-
sdd lainaa asunnonvaihtoa varten he oli-
vat joutuneet ottamaan noin 130 000
mk.

Liitekuvioissa 1 - 5 on esitetty asun-
tosddstdjaryhmien jakautuminen ién,
elinvaiheen, sosioekonomisen aseman,
tulokvintiilin ja alueen mukaan. Nimi
antavat keskiarvoja tarkemman kuvan
eri asuntoséddstovaiheessa olevien kotita-
louksien rakenteesta.

Ensiasunnonhankkijoista puolet kaikista
oli 25 - 34-vuotiaita. T4td nuorempia oli
vajaa viidennes samoin kuin 35 - 44-
vuotiaita. Runsas 10 prosenttia oli 45
vuotta tdyttdneiti.

Asunnonvaihtajista sen sijaan oli ldhes
kolmannes 45 vuotta tdyttdneitd. Toi-
saalta ryhmadssd oli saman verran myos
asunnonvaihtajiksi melko nuoria eli 25 -
34-vuotiaita.

Asuntolainanlyhentéjistd samoin kuin
asunnonvaihtajistakin runsas kolmannes
oli 35 - 44-vuotiaita.

Asuntosddstovaiheen ohittaneista suurin
osa eli ldhes 40 prosenttia oli 65 vuotta
tayttdneitd, mutta joukossa oli myds
nuoria talouksia; viidennes alle 45-vuo-
tiaita.

Elinvaiheeltaan asunnon hankkineet tai
asuntolainanlyhentdjdt olivat yleisimmin
lapsiperheitd tai lapsettomia pareja. En-
siasunnonhankkijoista viidennes ja asun-
nonvaihtajista ainoastaan noin 10 pro-
senttia oli yksinasuvia.

Vuokralaistaloudet ja asuntosdidstovai-
heen ohittaneet olivat sitd vastoin pienid
yhden tai kahden hengen talouksia. Alle
40-vuotiaista vuokralla asuvista runsas
45 prosenttia oli yksinasuvia. ldkkiistd
vuokralaisista yksinasuvia oli runsas 60
prosenttia.

Tulojakaumaltaan ryhmét ovat varsin
erilaisia. Asuntoséddstdvaiheen ohittaneet
ovat tasaisimmin jakautuneet eri tulo-
luokkiin. Asuntovelkaiset kotitaloudet
kuuluvat enimmékseen ylimpiin tulo-
luokkiin. Alimmassa tulokvintiilissd oli
asuntolainanlyhentdjistd ja asunnonvaih-
tajista noin 10 prosenttia ja ensiasunnon-
hankkijoista 15 prosenttia.

Vuokralla-asujista nuorista noin 30 pro-
senttia ja idkkdistd hieman useampi kuu-
lui alimpaan tuloluokkaan.

Asuntoséddstovaiheen ohittaneet ja idk-
kddt vuokralaiset olivat luonnollisesti
useimmiten eldkeldistalouksia. Asunto-
velkaisuus koskee ldhinné palkansaajata-
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louksia. Kaikista talouksista vajaa 60
prosenttia oli palkansaajia. Asunnon-
vaihtajista heitd oli 75 prosenttia, asun-
tolainanlyhentéjistd 80 prosenttia ja en-
siasunnonhankkijoista 84 prosenttia.

Palkansaajista ylemmét toimihenkil6t
ovat yliedustettuina. Asunnonvaihtajista
heitd on eniten eli ldhes kolmannes ja
ensiasunnonhankkijoista ja asuntolainan-
lyhentijistd noin viidennes. Tyontekijoi-
den osuus on korkein, 37 prosenttia, en-
siasunnonhankkijoiden ryhmissd, mutta
vain 17 prosenttia asunnonvaihtajista.

Eri asuntosiistovaiheessa olevat ta-
loudet jakautuvat alueellisesti paljolti sa-
malla tavalla kuin kaikki kotitaloudet.
Poikkeuksena ovat nuoret vuokralla-asu-
jat sekd ensiasunnonhankkijat, joista
suhteellisesti suurin osa asuu pédkau-
punkiseudulla.

Ensiasunnonhankkijat

Ensiasunnonhankkijat olivat tyypillisim-
min nuoria palkansaajalapsiperheitd tai
lapsettomia pareja. Puolet kaikista en-
siasunnonhankkijoista oli 25 - 34-vuoti-
aiden talouksia ja ldhes puolet lapsiper-
heitd. Yli 40-vuotiaita ensiasunnonhank-
kijoita oli kuitenkin 13hes 20 prosenttia.
Vuoden 1986 elinolotutkimuksen mu-
kaan 80-luvun alkupuolella ensiasunton-
sa hankkineista 15 prosenttia on ollut
hankintahetkelld 40-vuotta tdyttdneitd
(Sauli 1990). Vuonna 1988 keski-ikiis-
ten ensiasunnonhankkijoiden osuus oli
siis hieman suurempi. Kuten aikaisem-
min jo todettiin aravarakentamisen
aleneva kehitys 1980-luvun puolivilin
paikkeilla on saattanut jittdd joitakin
asunnontarvitsijoita "kuoppaan”, josta on
sitten vapaarahoitteisen lainoituksen hel-
potuttua ryhdytty asuntokauppoihin.

Taulukko 8. Tietoja ensiasunnonhankkijoista sosioekonomisen aseman mukaan 1988

Ylemmét Alemmat Tydntekijat
toimihenkilét toimihenkilot
Viitehenkilén ika 34 31 31
Kotitalouden jasenten
Ikm 2,3 28 3.4
Lasten lkm 0,7 0,8 1,4
Asunnon pinta-ala -87 65 64 61
Asunnon pinta-ala -88 73 74 80
Kaytettavissa oleva
tulo/kotitalous 127 045 131 570 130 116
Kéytettavissa oleva
tulo/kulutusyksikkd 71374 63 255 54 671
Asuntolaina -88 333 104 296 312 278 611
Velkaantumisaste (%) 283 218 182
N 13 419 13 740 20 982
n 33 30 43
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Taulukko 9. Tietoja ensiasunnonhankkijoista tuloluokan mukaan 1988

| Kaikki | 1-4desili | 5-8desili | 9 - 10 desiili

Viitehenkildn ika 33 34 32 34
Kotitalouden jasenten

Ikm 28 3,4 2,7 2,2
Lasten lkm 0,9 1,6 0,8 0,4
Asunnon pinta-ala -87 63 63 60 67
Asunnon pinta-ala -88 75 75 77 71
Kéytettavissa oleva tu-

lo/kotitalous 122 773 92 407 127 129 153 693
Kaytettavissa oleva tu-

lo/kulutusyksikké 59 599 39 322 62 318 88 840
Asuntolaina -88 277 827 220 669 280 431 346 825
Velkaantumisaste (%) 216 170 204 252
N 57 080 17 498 26 070 13 512
n 129 35 57 37

Runsas 80 prosenttia ensiasunnonhank-
kijoista oli palkansaajatalouksia. Ylem-
pid toimihenkil6itd oli 24 prosenttia,
alempia toimihenkilditd samoin 24 pro-
senttia ja tyontekijoitd 37 prosenttia.

Taulukkoon 9. on koottu joitakin tietoja
palkansaajatalouksista, jotka hankkivat
ensiasunnon vuonna 1988.

Ylemmit toimihenkilot hankkivat en-
siasunnon hieman vanhempina kuin
alemmat toimihenkil6t ja tyOntekijit,
mutta yleensd jo ennen lasten syntyméa.
Sen sijaan tyOntekijdperheissd on usein
jo lapsia ensiasuntoa hankittaessa.

Opiskelu viivéstyttdd ylempien toimi-
henkiltiden asunnon ja lasten hankintaa.
Myos opiskeluajat pitenivit 1980-luvul-
la. Lisdksi lukion ja ylemmin asteen
opintojen vilissd on usein katkos: nuori
kdy toissd 18 - 20-vuotiaana opiskelu-

paikan haun ajan, mutta palaa sitten
opiskelemaan. (Sauli 1991, 161).

Kotoaldhdon ja perheen perustamisen
vdliin jddvdn sitoutumattomuuden kau-
den on havaittu pidentyneen useissa kor-
kean elintason maissa toisen maailman-
sodan jidlkeen. Sen sijaan, ettd nuoret ai-
kuiset olisivat opintonsa pédtettyddn jaa-
neet vanhempiensa talouteen kunnes pe-

Taulukko 10. Eri asuntolainojen ylei-
syys asuntosdéstévaiheen mukaan (%)

Arava|ASP |Vapaa- {Muu
rahoitt.

Asuntolainan
lyhentéajat 23 7 82 17
Ensiasunnon
ostajat 13 15 89 14
Asunnon
vaihtajat 11 8 96 14
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rustavat oman perheen, nuoret asuvat ly-
hyemmin tai pidemmin aikaa yksin tai
perheettomissd kotitaloudessa. Koulu-
tustason nousun, sekid nuorten ettd hei-
didn vanhempiensa, on todettu edistdvin
tatd ilmiotd (Goldscheider ja Da Vanzo
1989, 597).

Lasten "hankkimisen" vdheneminen ja
lykkddminen myohemmdlle idlle on jo
pitkddn jatkunut suuntaus, jonka syyt
ovat myos syvilld eldméntavan ja eld-
minarvojen muutoksessa. Perheen muu-
tosta kiihdyttdd se, ettd nuorissa kotita-
louksissa alenevan lapsiluvun trendi kyt-
keytyi 1980-luvulla entistd kiinteimmin
asuntokysymykseen. Yhd useammin esi-
koinen syntyy vasta, kun perhe asuu
omistusasunnossa (Sauli 1991, 163).

Kaiken kaikkiaan koko videstod tarkas-
tellen ylemmilld toimihenkil6illd oli kes-

ja alemmilla toimihenkil6illd 0,7 lasta.

Lihtbasunnot, joista  ensimmdiseen
omistusasuntoon vaihdetaan ovat kaikil-
la suunnilleen saman kokoisia. Sen si-
jaan tyontekijoiden ensimméinen omis-
tusasunto on jonkin verran suurempi
kuin toimihenkil6illd. Tadma johtuu paitsi
tyontekijdtalouksien suuremmasta koosta
my0s siitd, ettd heilld ensiasunto on
usein oma talo.

Tyontekijitalouksien ensiasunnoista
puolet on pientaloja, alemmilla toimi-
henkil6illd kolmannes. Ylemmistd toimi-
henkilGistd sen sijaan runsas 80 prosent-
tia hankkii ensiasuntonsa kerros- tai rivi-
talosta.

Tulot kotitaloutta kohden laskettuna
vaihtelevat melko v#hédn sosioekonomi-
sen aseman mukaan. Kuluttajayksikkod
kohden laskettuna tulot ovat suurimmat
ylemmilld toimihenkil6illd ja pienimmaét
tyontekijoilla.

Ensiasunnonhankkijat jakautuvat tuloil-
taan siten, ettd pienituloisia (neljdssd en-
simmadisessi tulodesiilissd) on runsaat 30
prosenttia, keskituloisia (neljdssd kes-
kimmadisessd desiilissd) 46 prosenttia ja
suurituloisia (kahdessa ylimmaéssd desii-
lissd) runsaat 20 prosenttia. Ensiasun-
nonhankkijat ovat siis painottuneet kes-
ki- ja hyvituloisiin, mutta pienituloisten
ryhmikéin ei ole kovin aliedustettu. En-
siasunnonhankkijat ovat siis jakautuneet
tulojensa suhteen melko tasaisesti.

Eri tuloluokkiin kuuluvat poikkeavat
varsin vdhdn toisistaan ifn ja hankitun
asunnon koon mukaan. Erojen vihiisyy-
teen on osittain syynd luokittelun kar-
keus ja se, ettd tulot on luokiteltu kotita-
louden kuluttajayksikkod kohti lasketun
tulon perusteella.

Ensiasunnonostajilla oli vuoden 1988 lo-
pussa asuntolainaa keskimddrin noin
280 000 markkaa ja muuta lainaa noin
27 000 markkaa. Velat olivat yli kaksi
kertaa suuremmat kuin kiytettdvissi ole-
va tulo. Suurimmat sekd markkamaérii-
set ettd tuloihin suhteutetut velat olivat
ylempien toimihenkil6iden talouksilla.

Vapaarahoitteista lainaa oli ldhes 90
prosentilla ensiasunnonhankkijoista.
Arava-lainaa oli 13 prosentilla ja asp-
lainaa 15 prosentilla. Arava-lainaa oli
ensiasunnonostajista selvisti harvemmil-
la kuin asuntolainanlyhent#;jilla.
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Asunnonvaihtajat

Asunnonvaihtajat ovat  keskimé&drin
8 vuotta ensiasunnonhankkijoita van-
hempia. Heitd on kuitenkin 1ghes yhtd
paljon 25 - 34-, 35 - 44- ja 45-vuotta
tdyttineiden ryhmissé. Nuorten suhteelli-
sen suuri osuus asunnonvaihtajienkin
ryhméssd viittaa siihen, ettd ensiasun-
nosta siirrytddn melko pian seuraavaan
asuntoon.

Asunnonvaihtajia on enemmaén toimi-
henkildiden kuin tydntekijoiden talouk-
sissa. Tyontekijoiden osuus asunnon-
vaihtajista on vajaa neljinnes kun se en-
siasunnonhankkijoista oli runsas kol-
mannes.

Toimihenkildiden keski-ikd on hiukan
korkeampi kuin tyontekijoiden. Lapsia
on enemmin ylemmilld toimihenkil6illd
kuin alemmilla toimihenkilGilld ja tydn-
tekijoilla.

Asunnonvaihtajiksi valikoituvat siis tie-
tyssd médrin ne, joilla on keskimddrdistd
enemmadn lapsia ja aineellisia resursseja

sisemmat ylemmaét toimihenkil6t.

Tulot kotitaloutta kohden ovat suurem-
mat ennen kaikkea ylemmilld toimihen-
kilotalouksilla verrattuna ensiasunnon-
hankkijoihin. Sen sijaan kuluttajayksik-
k6d kohti lasketuissa tuloissa ei ole
suurtakaan eroa.

Asunnonvaihtajissa on enemmén suuri-
tuloisia kuin ensiasunnonhankkijoissa.
Ylimpédn tulokvintiiliin kuului kolman-
nes, keskituloisiin 43 % ja pienituloisiin
23 %.

Ylempien toimihenkilGiden ldhtGasunto
oli noin 88 nelittd ja alempien toimihen-
kiliden ja tyontekijoiden 10 neliotéd pie-
nempi. Toimihenkil6t muuttivat noin
100 nelibn asuntoon, kun ty6ntekijit

Taulukko 11. Tietoja asunnonvaihtajista sosioekonomisen aseman mukaan

Ylemmat Alemmat Tybntekijat
toimihenkilét toimihenkil6t
Viitehenkilon ika 39 39 37
Kotitalouden jasenten
Ikm 34 29 3,2
Lasten km 14 09 1,0
Asunnon pinta-ala -87 88 77 77
Asunnon pinta-ala -88 104 91 87
Kaytettavissa oleva tu-
lo/kotitalous 179 799 142 537 137 512
Kaytettavissa oleva tu-
lo/kulutusyksikkd 75 865 66 919 58 268
Asuntolaina -88 295 522 198 065 146 616
Velkaantumisaste (%) 211 199 201
N 21 794 19 053 12 221
n 69 44 34
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vaihtoivat vajaan 90 nelion asuntoon.
Asuinpinta-ala lisddntyi 10 - 16 neli6lli.
Neliomddrien lisdys oli huomattavasti
vihdisempi kuin 1970-luvun puolivilissid
asuntoa vaihtaneilla. Tuolloin osa-
keasunnosta toiseen siirtyneiden asun-
non pinta-ala kasvoi keskimédrin 19 m?2
ja osakeasunnosta omakotitaloon siirty-
neiden 48 m2 (Summa 1982, 106).

Suurin osa asunnonvaihdoista kohdistui
pientaloihin kaikilla ryhmilld. Ainoas-
taan rivi- ja kerrostalojen osuus oli
ylemmilld toimihenkil6illd hiukan suu-
rempi kuin pientalojen.

Asuntolainaa asunnonvaihtajilla oli vuo-
den 1988 lopussa noin 210 000 markkaa
ja muuta lainaa vajaa 20 000 mk. Velat
ja velkaantumisasteet ovat lihes yhtd
korkeat kuin ensiasunnonhankkijoilla,

tarvittukaan kuin runsaat 130 000 mark-

kaa. Asunnonvaihtajilla on kuitenkin
usein entisid asuntolainoja.

Asuntolainanlyhentgjat

Asuntolainanlyhentdjdt muistuttavat var-
sin paljon asunnonvaihtajia keski-idlt44n
ja kotitalouden kooltaan. Sen sijaan
asunnon koko, tulot, varallisuus ja tie-
tysti asuntolainat ovat pienempid. Asun-
nonvaihtajien muut kuin asuntolainat
olivat vihentyneet vuoden 1988 aikana.
Sen sijaan asuntolainanlyhentdjdt olivat
ottaneet lisdd muuta lainaa. Asuntolaino-
ja heilld oli vuoden 1988 lopussa run-
saat 105 000 markkaa ja muuta lainaa
runsaat 25 000 markkaa.

Asuntolainanlyhentdjidt ovat jakautuneet
tulokvintiileihin hieman tasaisemmin
kuin asunnonvaihtajat, joskin heistikin
suurin osa kuuluu ylimpéédn tulokvintii-
liin.

Taulukko 12. Tietoja asuntolainaniyhentéjistad sosioekonomisen aseman mukaan 1988

Ylemmat Alemmat Tydntekijat
toimihenkilét toimihenkil6t
Viitehenkilén ik& 40 40 39
Kotitalouden jasenten
lkm 3,0 2,9 3.2
Lasten lkm 1.1 1,0 1.2
Asunnon pinta-ala -88 97 88 88
Kéytettavissa oleva tu-
lo/kotitalous 169 020 125 742 127 650
Kaytettavissa oleva tu-
lo/kulutusyksikkd 76 480 58 758 54 785
Asuntolaina -88 139 697 100 241 101 204
Velkaantumisaste (%) 109 102 101
N 106 988 118 108 155 929
n 399 285 348
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Asuntolainanlyhentdjien sosioekonomi-
nen asema muistuttaa enemmén en-
siasunnonhankkijoiden kuin asunnon-
vaihtajien  sosioekonomista  asemaa.
Ylempid ja alempia toimihenkil6itd on
runsaat 20 prosenttia kumpiakin ja tyon-
tekijoitd runsaat 30 prosenttia.

Asuntosaastévaiheen ohittaneet

Asuntosddstovaiheen ohittaneet ovat
keski-idltddan ldhelld eldke-ikdd olevia
pienid kotitalouksia. Lapset asuvat endi
harvoin vanhempiensa luona tdssd vai-
heessa. Runsas 60 prosenttia on 55-
vuotta tdyttineiden talouksia. Tuloiltaan
ryhmin jdsenet ovat jakautuneet varsin

tasaisesti eri tuloluokkiin. Eldkeldisid
ryhmasté on ldhes puolet.

Tédstd ryhmidstd voi sanoa, ettd se on
asumisuransa paitepisteessi. Ryhmista
runsas puolet asuu pientalossa. TyOnte-
kijdtalouksista oma talo on ldhes 70 pro-
sentilla, alempien toimihenkildiden ta-
louksista runsaalla 40 prosentilla ja
ylemmistd toimihenkildistd noin kol-
manneksella.

Téastd ryhmistd osa on kuitenkin alkanut
purkaa asuntovarallisuuttaan vaihtamalla
asuntonsa mahdollisesti pienempdin tai
muuttamalla omakotitalosta kerros- tai
rivitaloon. Asuntoinvestoinnit ovat ni-
mittdin negatiivisia (liitetaulukko 4.).

Taulukko 13. Tietoja asuntosédstdévaiheen ohittaneista sosioekonomisen aseman mu-

kaan 1988
Maa- Muut Ylemmat |Alemmat |Ty6ntekijat |Eldkeldiset
talous- yrittéjat toimihenki- {toimihenki-
yrittajat 16t 16t
Viitehenkildn ika 50 49 47 47 45 70
Kotitalouden
jasenten lkm 3,2 2,9 2,4 2,3 2,4 1,5
Lasten lkm 0,7 0,6 05 0,3 0,3 0
Asunnon
pinta-ala -88 119 116 96 84 78 67
Kéytettavissa
oleva tulo/koti- 120 818 140 375 161 811 125 162 118 394 69 552
talous
Kaytettavissa
oleva tulo/kulu- 50 341 62 948 85 614 68 023 60 715 51 141
tusyksikkd
Velkaantumis-
aste (%) 5 19 19 16 8 3
N 68 507 33 215 43 657 78 164 109 093 326 003
n 355 195 158 190 276 724
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Nuoret vuokralaiset -
potentiaaliset asunnon ostajat

Keski-idltddn tdihdn ryhmédn kuuluvat
ovat 28-vuotiaita. Alle 25-vuotiaita on
vajaa kolmannes, yli puolet on 25 - 34-
vuotiaita ja runsas 10 prosenttia 35-
vuotta tdyttaneitd.

Suurimmat sosioekonomiset ryhmét ovat
tyontekijit (39 %) ja alemmat toimihen-
kilot (26 %). Ylempid toimihenkilditd ja
opiskelijoita on kumpiakin runsaat 12
prosenttia.

Pienituloisten ensiasunnonhankkijoiden
keskimadrdiset tulot kulutusyksikkod
kohti laskettuna olivat noin 40 000 mk.
Vihintddn samalla tulotasolla olevia alle
40-vuotiaista vuokralla asujista on run-
saat 60 prosenttia. On kuitenkin huomat-
tava, ettdi 40 000 markan tulot kulu-
tusyksikkod kohti eivit riitd yksinasuvil-
le ensiasunnonhankkijoille.  Kotita-
losukohtaisen kdytettdvissd olevan tulon
pitddkin olla 1ldhemmids 100 000 mark-
kaa vuodessa, jotta asunnonhankinta on
mahdollista.

Taulukko 14. Tietoja nuorista vuokralaisista 1988

Ylemmat Alemmat Tydntekijat Opiskelijat
toimihenkilot toimihenkilét
Viitehenkilén ika 30 28 28 23
Kotitalouden jasenten
ikm 1,9 1,9 2,2 1,2
Lasten lkm 0,4 0,5 0,6 .
Asunnon pinta-ala -88 54 47 52 . 33
Kéaytettavissa oleva tu-
lo/kotitalous 97 748 81612 83 941 32 922
Kaytettavissa oleva tu-
lo/kulutusyksikké 63 888 53 341 49 088 29 395
Velkaantumisaste (%) 61 38 28 98
N 44 455 91 086 134 221 42 145
n 70 127 215 51

Noin 45 prosenttia alle 40-vuotiaista
vuokralla asuvista on yksinasuvia.

Jos verrataan alle 40-vuotiaiden tulo-
tasoa ensiasunnonhankkijoiden tulo-
tasoon, on se selviésti alempi, palkansaa-
jatalouksilla 5 000 - 10 000 mk/kulutta-
jayksikk®.

40-vuotta tayttaneet
vuokralaiset

Omistusasuminen on kaikkein yleisintéd
45 - 64-vuotiaiden talouksilla. Ainoas-
taan vajaa viidennes asuu vuokralla.
Omistusasumisen yleistyessd onkin pu-
huttu vuokralla asumisen marginalisoitu-
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misesta. Ainoastaan kaikkein pienituloi-
simmat asuvat vuokralla.

Liitteessd 5. on joitakin jakaumatietoja
vuokralla asuvista 45 - 65-vuotiaiden ta-
louksista. Vuokralla asuminen ei selvis-
tikddn ole minkddn tietyn sosiaali- tai tu-
loluokan asumismuoto, vaan vuokralai-
sia on kaikissa ryhmissid. Erot olisivat
ehkd selvemmit, jos erotettaisiin tyosuh-
deasunnoissa, yksityisissd vuokra-asun-
noissa ja kunnallisissa vuokra-asunnois-
sa asuvat.

Sen sijaan vuokralaisuus on keskittynyt
pieniin talouksiin. Lihes 60 prosenttia
vuokralla asuvista 40 vuotta tiytténeistd
on yksinasuvia.

Alueellisesti vuokralaisia on tietysti siel-
14, missd vield on vuokra-asuntoja eli
padkaupunkiseudulla ja muissa Eteld-
Suomen kaupungeissa. '

Muut

Muut ryhmén muodostavat omistusasun-
nossa asuvat kotitaloudet, joita ei voitu
luokitella mihinkd4n edelliseen ryh-
midn. Ryhmit haluttiin pitdd mahdolli-
simman "puhtaina" ja selvipiirteisind
omistusasunnon hankinnan ja asuntovel-
kaantumisen suhteen. Muiden-ryhmian
suuruus kuvaa siti, etti asunnonhankinta
ja asumisura eivit etene aina niin suora-
viivaisesti.

Muut-ryhmén taloudet voitaisiin sijoittaa
1dhinnd asunnonhankkijoiden tai asunto-
lainanlyhentdjien ryhmiin, koska muiden
talouksien asuntolainat olivat vuonna
1988 keskimddrin 140 000 markkaa ja
ne olivat kasvaneet edellisvuodesta. Mu-

kana on mm. sellaisia talouksia, jotka
olivat jo sopineet asunnonhankinnasta ja
ottaneet sitd varten lainaa, mutta kaup-
paa ei ollut vield tehty. Lisdksi joukossa
on sellaisia, jotka ovat hankkineet uuden
asunnon ilman, ettd sitd varten on otettu
lis@d lainaa.

6.4. Asunnonhankinnan
motiiveista

Vuotta 1987 koskevassa haastattelussa
kysyttiin kotitalouksilta, aikovatko ne li-
hivuosina ostaa tai rakentaa asunnon.
Myénteinen vastaus tdhdn kysymykseen
saatiin 570:1td eli noin 10 prosentilta
kohdekotitalouksia. Ainoastaan 45 pro-
senttia sellaisista, jotka vuonna 1988
hankkivat asunnon, vastasivat kysymyk-
seen myonteisesti. Tdmd saattaa olla
vastaushaluttomuutta, jota voi kuitenkin
epdilld, koska seuraavan vuoden haastat-
teluissa asuntokaupoista kerrottiin varsin
avoimesti. Toinen vaihtoehto on, etti
paitokset asunnonhankinnoista syntyivét
varsin nopeasti vuoden 1988 aikana
yleisessd "asuntohuumassa”.

Niiltd 570 taloudelta, jotka ilmoittivat
hankkivansa asunnon lihivuosina, kysyt-
tiin lisdksi joitakin toivottuun asuntoon
liittyvid ominaisuuksia. Samoin tiedus-
teltiin, onko ty6paikan sijainnilla vaiku-
tusta asunnon vaihtoon.

Tyopaikan sijainti ratkaisi harvoin asun-
non vaihdon. Ainoastaan 16 prosenttia
asunnonhankintaa suunnittelevista il-
moitti, ettd silld on vaikutusta.

Samoin muuttoa toiseen kuntaan suun-
nitteli vain vajaa viidennes. Samalla
asuinpaikkakunnalla halusi pysy4 runsas
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70 prosenttia ja samalla asuinalueella
runsas kolmannes vastaajista.

Uuden asunnon toivoi olevan omakoti-
tai paritalo runsas 40 prosenttia asun-
nonhankintaa suunnittelevista. Sekd en-
siasunnonhankkijoiden ettd asunnon-
vaihtajien ryhmissd reilusti yli puolet
toivoi pientaloa. Rivitaloon halusi muut-
taa viidennes ja kerrostaloon kolmannes
vastaajista.

Vanhaa asuntoa suuremman aikoi hank-
kia ldhes 70 prosenttia. Nykyistd pie-
nempdd asuntoa toivoivat ldhinnd asun-
tosddstovaiheen ohittaneet taloudet.

Kysymyksisséd ei ollut asunnon hallinta-
muotoon liittyvdd syytd, joka painottui
ensiasunnon ostajilla Asuntohallituksen
teettdmissd kyselyssd (Juntto 1991).
Tarkeiksi syiksi ilmoitettiin myos per-
heen perustaminen, muutto kotoa tai
paikkakunnan vaihto. Asunnonvaihtajilla
muuttosyyt liittyivdt sen sijaan kyselyn
mukaan useimmiten asumisen laatuun,
etenkin asunnon kokoon.

Sddstamis- ja velkaantumistutkimuksen
aineisto ei riitd erilliseen yksityiskohtai-
seen tarkasteluun ensiasunnonhankkijoi-
den ja asunnonvaihtajien vililld. Vas-
taukset kasautuivat kummallakin ryh-
milli omakotitaloon ja suurempaan
asuntoon.
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7. Asuntosaastamisen ja
-velkaantumisen
ulottuvuudet

Muuttujista saadun informaation tiivisti-
miseksi ja asuntosddstimisen ja -vel-
kaantumisen eri véestoryhmittdisten
ulottuvuuksien 16ytamiseksi aineiston eri
osajoukoille suoritettiin faktorianalyysi.
Koska analyysi tehtiin kullekin ryhmélle
erikseen, tulokset kuvaavat ryhmien si-
sdistd vahtelua.

Muuttujiksi valittiin asunnonhankintaa ja
velkaantumista kuvaavia muuttujia. Luo-
kittelumuuttujat liittyivdt kotitalouden
elinvaiheeseen, tuloihin ja varallisuu-
teen.

Mukana olivat seuraavat muuttujat:

Aravalaina ARAVKS
Vapaarahoitteinen asunto-

laina TAPLKS
ASP-laina ASPLKS
Opintolaina OPILAS
Muu kulutuslaina KULU
Asunnon arvo ASARAS
Rahoitusvarallisuus FINANS

Tuloluokka (kotitalouden kulutusyksik-
kod kohti lasketun kdytettdvissd olevan
tulon perusteella muodostettu desiili-

luokitus) DESKYKS8
Viitehenkilon koulutus KOULU
Omakotitalo (dummy) TALO
Asunnon pinta-ala KOKOPINS

Elinvaihetta kuvaaviksi muuttujiksi va-
littiin:

Viitehenkilon ika
Lasten lukumdird

PIKAS
LAPSIAS

Eri asuntosdidstovaiheessa olevien ta-
louksien ryhmét ovat aineistossa varsin
eri kokoisia. Ensiasunnonhankkijoiden
ja asunnonvaihtajien ryhmidt ovat otos-
kooltaan niin pienid, ettd muodostuvien
faktoreiden miédrd katsottiin parhaaksi
rajoittaa. Edellisid oli 129 ja jalkimmaii-
sid 214 taloutta. Ominaisarvokriteerin
(ominaisarvo suurempi kuin 1) perus-
teella faktoreita muodostui 3 - 5. Fakto-
reiden miidra rajoitettiin kaikissa ryhmis-
sd neljadn. Ainoastaan asuntosdidstovai-
heen ohittaneiden ryhméssd, missd omi-
naisarvokriteeri tuotti kolme faktoria,
ndmd kolme otettiin analysoitavaksi.

Vaikka asuntosddstdvaiheen ohittaneiden
ryhméd on otoskooltaan suuri, vaikuttaa
analyysissd mukana olevien muuttujien
valinta siihen, ettd ryhmille muodostui
ainoastaan kolme faktoria. Keskeiset
muuttujathan ovat asuntolainamuuttujia,
jotka ovat kyseiselle ryhmille irrelevant-
teja.

Tulkinta on tehty varimax-rotatoiduista
faktorimatriiseistd. Tulkinnassa kdytetyt
muuttujat on alleviivattu.

Ulottuvuudet muodostuivat harvojen
keskenddn korreloivien muuttujien yh-
teisvaihtelusta ja ovat varsin pelkistetty-
ja. Analyysid jatkettiin laskemalla fakto-
ripisteiden keskiarvot eri taustamuuttuji-
en suhteen. Taustamuuttujat kuvaavat
kotitalouksien sosiaalista asemaa (so-
sioekonominen asema ja tulot), elinkaar-
ta (ikd ja elinvaihe) sekd asuinaluetta.
Taulukoihin on merkitty otoskoko luo-
kittelumuuttujien suhteen. Asuntovel-
kaantumisen kasaantumisen luonteen
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vuoksi joissakin luokissa havaintojen
madrd on varsin pieni. Téllaisia tapauk-
sia ei analyysia tehtidesséd ole otettu huo-
mioon.

Ensiasunnonhankkijat

Ensiasunnonhankkijoita kuvaavat nelja
faktoria selittdvdt 56 prosenttia muuttuji-
en vaihtelusta.

1. faktori: varallisuuden ja suurten
asuntolainojen ulottuvuus. Télld ulot-
tuvuudella korostuvat rahoitus- ja asun-
tovarallisuutta kuvaavat muuttujat. Sa-
moin vapaarahoitteista asuntolainaa ku-
vaavan muuttujan lataus on korkea.
Asunnon pinta-ala ei ole latautunut, jo-
ten faktori kuvannee ennemminkin asun-
non hankintaa kalliilla alueella kuin
ylellisyysasumista. Tdtd vahvistaa my0s
se, ettd tuloja kuvaava muuttuja ei ole
latautunut kovin voimakkaasti.

Tdamin ulottuvuuden faktoripisteiden
keskiarvot ovat korkeimmillaan péidkau-
punkiseudulla. Korkeat negatiiviset kes-
kiarvot sen sijaan ovat Eteld-Suomen
muissa kaupungeissa sekd Pohjois-Suo-
messa.

Vaikka tuloja kuvaavan muuttujan lataus
el noussut kovin korkeaksi, on faktori-
pisteiden keskiarvojen jakauma kuiten-
kin selked. Negatiivinen keskiarvo on
ensimmdisessd tulokvintiilissd ja positii-
vinen ylimmassi tulokvintiilissi.

Sosioekonomiselta asemaltaan timi
ulottuvuus edustaa ylempid toimihenki-
16it4.

Idn suhteen korkein positiivinen keskiar-
vo on 30 - 39-vuotiailla ja negatiivinen
40 vuotta tdyttineilld.

Taulukko 15. Ensiasunnonhankkijoiden varimax-rotatoitu faktorimatriisi

Faktorimatriisi | Faktori1| Faktori2 | Faktori3 | Faktori 4
Koulutus 0,17 -0,18 0.68 -0,05
Lasten lukumaara -0,00 0.60 -0,10 0.54
Viitehenkilon ika -0,21 0,15 -0,36 -0,30
Asunnon pinta—ala 0,14 088 0,04 -0,01
Tuloluokka 0,32 -0,06 0,26 -062
Oma talo -0,01 081 -0,14 0,09
Rahoitusvarallisuus 0,72 -0,04 0,12 -0,00
Asunnon arvo 0.82 -0,01 0,21 0,10
Aravalaina -0,01 0,12 0,02 0.75%
Vapaarahoitteinen asuntolaina 0.65 0,15 -0,18 -0,16
ASP-laina -0,14 0,23 0.64 -0,27
Opintolaina -0,05 -0,07 0,81 - 0,01
Kulutuslaina 0,33 0,09 -0,23 -0,19
Selitysaste 18,90 15,60 12,10 9,30
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Taulukko 16. Ensiasunnon osatajien faktoripisteiden keskiarvot taustamuuttujien mu-
kaan

Taustamuuttuja n Faktori 1_|Faktori 2 |Faktori 3 |Faktori 4
Keskiarvo
k&
Alle 30 51 - 0,01 -0,33 0,28 0,14
30 -39 40 0,22 0,32 - 0,02 0,13
40 + 38 -0,33 0,24 ~0,64 -0,55
Yhteensa 129 0,00 0,00 0,00 0,00
Elinvaihe
Yksinasuvat 17 -0,03 -0,95 -0,06 -0,18
Yksinhuoltajat 2 -0,24 -0,57 0,42 2,03
Lapseton pari : 31 -0,04 -0,35 0,16 - 0,52
Lapsiperheet 62 0,03 0,56 -0,02 0,23
Muut 17 0,17 0,71 -0,59 -0,39
Yhteensa 129 0,00 0,00 0,00 0,00
Sosioekonominen asema
Maatalousyrittajat 3 -0,59 0,32 -0,38 0,01
Muut yrittajat 9 0,33 0,09 - 057 -0,15
Ylemmaét toimihenkil6t 33 0,31 ~0,22 0,92 -0,18
Alemmat toimihenkilét 30 0,12 - 0,02 0,01 -0,19
Tydntekijat 43 -0,15 0,27 -0,44 0,20
Opiskelijat 2 -0,02 -1,34 0,85 1,01
Elakelaiset 6 -0,96 -0,46 ~1,18 -0,66
Muut 3 -0,38 0,61 -0,19 0,61
Yhteensa 129 0,00 0,00 0,00 0,00
Tulokvintiili
1 14 -0,52 -0,27 -0,25 0,94
2 21 - —0,22 0,40 -0,48 0,83
3 19 -0,11 0,27 -0,00 0,02
4 38 -0,11 -0,03 0,09 -0,24
5 37 0,69 -0,19 0,35 -0,82
Yhteensa 129 0,00 0,00 0,00 0,00
Alue
Paakaupunkiseutu 28 0,47 -0,63 0,22 ~0,07
Etela—Suomen muut kaupungit 31 -0,36 -0,12 0,07 -0,08
Etela—Suomen muut kunnat 28 0,01 0,54 -0,40 -0,10
Véli~Suomen kaupungit 15 0,14 0,19 -0,07 -0,31
Vali~Suomen muut kunnat 13 -0,06 0,32 0,07 0,53
Pohjois—Suomen kaupungit 9 -0,34 0,06 0,05 0,16
Pohjois—Suomen muut kunnat 5 -0,40 1,03 -0,16 0,28
Yhteensa 129 0,00 0,00 0,00 0,00

Faktoripisteet on normeerattu siten, etti kunkin keskiarve on 0 ja keskihajonta 1.
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2. faktori: omakotiasumisen ulottu-
vuus. Talld ulottuvuudella korostuvat
omassa talossa asumisen lisiksi asunnon
pinta-ala ja lasten lukumééra.

Faktoripistearvojen keskiarvot kertovat
lisdksi, ettd ulottuvuus edustaa pieni-ja
keskituloisia tyontekijdtalouksia, joiden
viitehenkild useimmiten on jo keski-
ikdinen. Eteld-Suomen muut kunnat sekd
Vili- ja Pohjois-Suomi ovat keskeisid
omakotiasumisen ulottuvuudella. Tami
ulottuvuus edustaa selkeidsti keski-ikdisia
ensiasunnonhankkijoita.

3. faktori: koulutuksen ulottuvuus.
Kotitalouden viitehenkilén koulutus saa
korkean latauksen. Lainoista korostuvat
opintolainaa ja asuntosidéstdpalkkiolai-
naa kuvaavat muuttujat.

Faktoripisteiden keskiarvojen perusteella
ulottuvuus kuvaa nuoria , alle 30-vuoti-
aita, hyvituloisia ylempid toimihenkildi-
td, jotka asuvat pddkaupunkiseudulla tai
muissa kaupungeissa. Ikd erottaakin ta-
min ulottuvuuden 1. ulottuvuudesta, jo-
ka edusti idkkddmpid ensiasunnonhank-
kijoita.

4. faktori: lapsiperheisyyden ja pieni-
tuloisuuden ulottuvuus. Lasten luku-
miird ja aravalainoja kuvaava muuttuja
latautuvat tdlld ulottuvuudella positiivi-
sesti. Tuloja kuvaava muuttuja saa sen
sijaan negatiivisen latauksen.

Ulottuvuus edustaa faktoripisteiden kes-
kiarvojen perusteella nuorehkoja pienitu-
loisia tyontekijatalouksia, jotka asuvat
Vili-Suomen tai Pohjois-Suomen muissa
kuin kaupunkikunnissa.

Keskeiset enisasunnonhankkijoita erotte-
levat muuttujat liittyvit koulutukseen ja
sosioekonomiseen asemaan, lapsiperhei-
syyteen sekd asuinalueeseen.

Korkea koulutus, hyvit tulot ja kaupun-
kimainen asuminen liittyvit yhteen.

Pienet ja keskisuuret tulot ja lapsiperhei-
syys johtavat omakoti- tai osakeasun-
toon, joka on usein rahoitettu osittain
aravalainalla, ja joka sijaitsee usein
muualla kuin kaupunkikunnissa. Keski-
ikdisten ensiasunnonhankinta korostui,
koska kaksi ensimmdistd ulottuvuutta
edusti tdtd ja vasta kaksi jalkimmdistd
kuvasi nuorten talouksien ensimméiseen
omistusasuntoon siirtymista.

Asunnonvaihtajat

Asunnonvaihtajien ryhmaissid neljd fakto-
ria selittivdt 56 prosenttia muuttujien
vaihtelusta. Saadut ulottuvuudet muistut-
tavat varsin paljon ensiasunnonhankki-
joiden ryhmille saatuja ulottuvuuksia,
vaikka jérjestys on toinen.

1. faktori: koulutuksen ulottuvuus.
Koulutusta ja opintolainoja kuvaavat
muuttujat latautuvat positiivisesti ja ikdd
kuvaava muuttuja negatiivisesti. Asun-
nonvaihtajien keski-ikd oli 41 vuotta
(liitetaulukko 4), joten tdmd ulottuvuus
edustaa tdtd nuorempia asunnonvaihta-
jla. Kyseessd lienevidt ensiasunnon jil-
keen toisen asunnon hankkineet.

Faktoripisteiden keskiarvojen perusteella
ulottuvuus edustaa nuoria , ldhinnd 25 -
34-vuotiaita, hyvituloisia ylempid toimi-
henkil6itd, jotka asuvat useimmiten pda-
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Taulukko 17. Asunnonvaihtajien varimax rotatoitu faktorimatriisi

Faktorimatriisi ] Faktori1 | Faktori2 | Faktori3 | Faktori4
Koulutus 073 -0,12 0,28 0,10
Lasten lukuméaara 0,11 071 0,26 0,03
Viitehenkilon ika -0.61 ~0,23 0,01 0,18
Asunnon pinta—ala -0,01 0,22 0,20 0.77
Tuloluokka 0,42 -0.62 0,10 0,23
Oma talo -0,38 0,43 -0,24 054
Rahoitusvarallisuus 0,21 -0,36 0,01 0.60
Asunnon anvo 0,09 -0,11 084 0,28
Aravalaina 0,01 0.56 -0,10 0,04
Vapaarahoitteinen asuntolaina 0,00 0,06 0.87 -0,06
ASP-laina 0,40 0,05 - 0,09 - 0,40
Opintolaina 073 -0,06 -0,038 0,05
Kulutuslaina 0,35 0,45 -0,07 0,11
Selitysaste 18,90 14,60 13,10 9,70

kaupunkiseudulla tai  Eteld-Suomen

muissa kunnissa.

2. faktori: lapsiperheisyyden ja pieni-
tuloisuuden ulottuvuus. Lasten luku-
mddrd ja aravalainaa kuvaava muuttuja
ovat tdlld ulottuvuudella keskeisid. Tulot
saavat negatiivisen latauksen.

Faktoripisteiden keskiarvojen perusteella
tamd ulottuvuus kuvaa pieni- ja keskitu-
loisia 35 - 44-vuotiaiden tyontekijoiden
ja yrittdjien talouksia muissa kuin kau-
punkikunnissa.

3. faktori: varakkuuden ulottuvuus.
Samoin kuin ensiasunnonhankkijoiden
ryhmaéssd tdlld ulottuvuudella latautuvat
asunnon arvo ja vapaarahoitteinen asun-
tolaina. Sen sijaan asunnon pinta-ala ei-
vitkd tulot ole latautuneet.

Faktoripisteiden keskiarvojen perusteella
asunnonvaihdot on tehty kalliilla alueel-
la eli usein padkaupunkiseudulla. Tami
ulottuvuus edustaa melko idkkditd asun-
nonvaihtajia eli 45 - 54-vuotiaita. So-
siockonomiselta asemaltaan télle ulottu-
vuudelle sijoittuvat ylemmat toimihenki-
16t ja yrittdjat.

4. faktori: omakotiasumisen ulottu-
vuus. Keskeiset muuttujat tdlld ulottu-
vuudella ovat omaa taloa, asunnon pin-
ta-alaa ja rahoitusvarallisuutta kuvaavat
muuttujat.

Faktoripisteiden keskiarvo on tyontekijd-
talouksilla télld ulottuvuudella negatiivi-
nen, joten tdmd ulottuvuus edustaa mui-
den sosioekonomisten ryhmien, ldhinna
yrittdjien asunnonvaihtoa. Kuten edelli-
selldkin ulottuvuudella, kyseessd ovat
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Taulukko 18. Asunnonvaihtajien faktoripisteiden keskiarvot taustamuuttujien mukaan

Taustamuuttuja n Faktori 1 |Faktori 2 |Faktori 3 [Faktori 4
Keskiarvo
lka
Alle 25 3 0,05 0,68 - 0,81 - 0,51
25-34 51 0,74 -0,04 - 0,09 -0,21
35-44 80 -0,05 0,24 0,11 -0,01
45 - 54 51 -0,41 - 0,06 0,21 0,30
55-64 23 -0,94 -0,34 -0,36 0,22
65 + 9 -1,40 -0,87 0,03 0,10
Yhteensa 217 0,00 0,00 0,00 0,00
Elinvaihe
Yksinasuvat 15 -0,28 -0,94 -0,11 -0,32
Yksinhuoltajat 2 0,11 -0,34 0,12 -0,41
Lapseton pari 42 -0,02 - 0,66 - 0,26 0,12
Lapsiperheet 99 0,18 0,53 0,19 -0,10
Muut 59 -0,27 0,08 -0,14 0,40
Yhteensa 217 0,00 0,00 0,00 0,00
Sosioekonominen asema
Maatalousyrittajat 16 -0,66 -0,12 - 0,51 0,73
Muut yrittajat 34 -0,27 0,57 0,31 0,55
Ylemmat toimihenkil&6t 69 0,73 -~ 0,03 0,37 -0,01
Alemmat toimihenkil6t 44 0,00 -0,13 -0,13 -0,09
Tyontekijat 34 -0,24 0,25 -0,32 -0,37
Opiskelijat 1 -0,05 -1,28 1,97 0,45
Elakelaiset 19 -1,25 -0,51 -0,31 -0,10
Yhteensa 217 0,00 0,00 0,00 0,00
Tulokvintiili
1 21 -0,63 1,18 -0,03 -0,37
2 31 - 0,51 0,55 -0,12 -0,44
3 39 -0,26 0,38 -0,17 -0,11
4 48 0,01 -0,16 0,02 0,33
5 78 0,53 -0,67 0,14 0,10
Yhteensa 217 0,00 0,00 0,00 0,00
Alue
Paakaupunkiseutu 34 0,73 -0,63 0,81 -0,12
Etela—Suomen muut kaupungit 55 0,08 -0,13 - 0,05 0,01
Etela—Suomen muut kunnat 32 0,25 0,26 -0,19 0,19
Vali-Suomen kaupungit 32 -0,49 -0,24 0,04 0,17
Vali-Suomen muut kunnat 32 -0,42 0,67 - 0,31 -0,08
Pohjois—Suomen kaupungit 12 -0,04 -0,02 -0,30 -0,42
Pohjois—Suomen muut kunnat 20 -0,32 0,60 -0,32 0,13
Yhteensa 217 0,00 0,00 0,00 0,00

Faktoripisteet on normeerattu siten, ettd kunkin keskiarvo on 0 ja keskihajonta 1.
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keski-ikdiset, 45 - 54-vuotiaat asunnon-
vaihtajat.

Asunnonvaihtajilla  korostuvat samat
muuttujat kuin ensiasunnonhankkijoilla.
Ulottuvuuksilla erottuvat myods asunnon-
vaihtojen vaihe: kaksi ensimmdistd ulot-
tuvuutta edustaa asumisuransa alussa
olevia ~mahdollisesti toiseen omis-
tusasuntoonsa muuttaneita, kaksi jilkim-
mdistd kuvaa asumisuransa pééteasun-
toon edenneitd asunnonvaihtajia.

Asuntolainanlyhentajét

Asuntolainan lyhentdjien ryhmille saa-
dut neljd faktoria selittdvit 56 prosenttia
muuttujien vaihtelusta.

1. faktori: omakotiasumisen ulottu-
vuus. Keskeiset muuttujat tilld ulottu-
vuudella ovat omaa taloa, asunnon pin-

ta-alaa ja asunnon arvoa kuvaavat muut-
tujat.

Tamd ulottuvuus eroaa ensiasunnon-
hankkijoiden ja asunnonvaihtajien vas-
taavasta ulottuvuudesta sosioekonomisen
aseman suhteen. Ulottuvuus edustaa ni-
mittdin maatalous- ja muita yrittdjid seka
ylempid toimihenkilGitd. Kysessd ovat
hyvituloiset 45 - 54-vuotiaat lapsiper-
heet tai muut taloudet, jotka asuvat
useimmiten Vili- tai Pohjois-Suomessa,
mutta myds Eteld-Suomen muissa kuin
kaupunkikunnissa.

2. faktori: pienituloisuuden ja lapsi-
perheisyyden ulottuvuus. Lasten luku-
madrd ja aravalaina ovat keskeiset posi-
tilvisesti latautuneet muuttujat télld ulot-
tuvuudella. Sen sijaan tulot saavat nega-
tiivisen latauksen.

Taulukko 19. Asuntolainanlyhentajien varimax-rotatoitu faktorimatriisi

Faktorimatriisi Faktori1 | Faktori2 | Faktori3 | Faktori 4
Koulutus 0,22 -0,30 0.69 0,12
Lasten lukumaara 0,33 0.74 0,22 0,08
Viitehenkildn ika 0,09 -0,43 =059 -0,29
Asunnon pinta-ala 0.88 0,14 -0,09 -0,03
Tuloluokka 0,15 =077 0,20 0,15
Oma talo 061 0,33 -0,34 -0,02
Rahoitusvarallisuus 0,39 -0,28 0,09 ~0,06
Asunnon arvo 0.75 -0,16 0,18 0,00
Aravalaina -0,01 0.57 -0,03 0,02
Vapaarahoitteinen asuntolaina 0,24 0,07 0.58 =051
ASP-laina -0,16 -0,11 0,14 0.76
Opintolaina -0,11 -0,02 0,61 0,04
Kulutuslaina 0,32 0,15 0,06 0,46
Selitysaste 18,30 15,70 13,20 8,60
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Taulukko 20. Asuntolainanlyhentdjien faktoripisteiden keskiarvot taustamuuttujien

mukaan
Taustamuuttuja n F ril |F riz_|F ri 14
Keskiarvo
Ika
Alle 25 28 -0,74 0,32 0,71 0,45
25-34 286 -0,31 0,36 0,74 0,32
35-44 556 0,18 0,28 0,10 0,03
45 -54 355 0,23 -0,43 - 0,46 -0,07
55 - 64 167 0,00 -0,79 -0,94 -0,46
65 + 49 -0,36 -085 -1,19 -0,88
Yhteensa 1 441 0,00 0,00 0,00 0,00
Elinvaihe
Yksinasuvat 117 -0,85 -0,73 -0,17 -0,28
Yksinhuoltajat 28 -0,51 0,34 0,09 -0,11
Lapseton pari 260 -0,04 -0,75 -0,28 - 0,01
Lapsiperheet 647 0,25 0,58 0,32 0,11
Muut 389 0,30 -0,09 -0,38 -0,03
Yhteensa 1 441 0,00 0,00 0,00 0,00
Sosioekonominen asema
Maatalousyrittajat 119 0,66 0,21 -0,80 -0,06
Muut yrittéjat 183 0,41 0,27 -0,10 -0,27
Yiemmat toimihenkil&t 399 0,32 - 0,51 0,89 0,17
Alemmat toimihenkil6t 285 -0,14 0,06 0,04 0,03
Tydntekijat 348 -0,21 0,37 -0,25 0,09
Opiskelijat 1 -0,62 - 0,44 -1,59 -0,46
Eldkelaiset 97 -0,43 -0,69 -1,00 -0,70
Muut 9 -0,17 -0,17 -0,32 0,29
Yhteenséa 1 441 0,00 0,00 0,00 0,00
Tulodesiili
1 58 -0,06 1,67 -0,09 -0,25
2 80 -0,23 1,08 -0,36 -0,30
3 94 -0,03 1,11 -0,12 -0,14
4 126 -0,10 0,66 -0,11 -0,13
5 111 -0,25 0,34 -0,32 -0,18
6 144 -0,03 0,20 -0,15 -0,01
7 142 -0,07 -0,04 -0,02 - 0,01
8 177 -0,05 -0,40 - 0,04 0,14
9 220 -0,02 -0,71 0,25 0,28
10 289 0,53 -1,15 0,44 0,06
Yhteensd 1441 0,00 0,00 0,00 0,00
Alue
Pa&kaupunkiseutu 226 -0,01 -0,58 0,61 0,26
Etela—Suomen muut kaupungit 382 -0,11 - 0,11 0,02 -0,00
Etela—Suomen muut kunnat 231 0,14 0,16 -0,18 -0,08
Vali-Suomen kaupungit 191 -0,24 -0,03 -0,16 -0,06
Vali-Suomen muut kunnat 220 0,21 0,30 -0,24 -0,08
Pohjois—Suomen kaupungit 80 0,07 0,34 0,10 0,10
Pohjois—Suomen muut kunnat 111 0,32 0,64 -0,30 -0,18
Yhteensa 1441 0,00 0,00 0,00 0,00

Faktoripisteet on normeerattu siten, efta kunkin keskiarvo on 0 ja keskihajonta 1.
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Ulottuvuus kuvaa Vili- ja Pohjois-Suo-
messa asuvia nuorehkoja yrittdja- ja
tyontekijdlapsiperheitd, jotka ovat pieni-
tai keskituloisia.

3. faktori: koulutuksen ulottuvuus.
Keskeiset timin ulottuvuuden muuttujat
ovat koulutus, vapaarahoitteinen asunto-
laina, opintolaina sekd ikd, jonka lataus
on negatiivinen.

Ulottuvuus edustaa nuoria alle 35-vuoti-
aita hyvituloisia ylempien toimihenki-
16iden lapsiperheitd, jotka usein asuvat
padkaupunkiseudulla tai Pohjois-Suo-
men kaupungeissa.

4. faktori: asuntosidiastopalkkiolainan
ulottuvuus. Ensiasunnonhankkijoiden ja
asunnonvaihtajien ryhmistd poiketen
asuntolainanlyhentéjien ryhmistéd erottuu
ulottuvuus, joka edustaa asp-lainaa. Ti-
mi on luonnollista, koska asunnonvaih-
doissa asp-lainaa ei endd myOnneti.
Vuonna 1988, jolloin asuntojen hinnat
olivat korkeimmillaan, ensiasunnon-
hankkijat joutuivat rahoittamaan asun-
tonsa paljolti ilman asp-lainaa, koska ne-
lichinnat ylittivdt asp-lainalle asetetun
nelidhinnan yldrajan.

Toinen asp-lainan ulottuvuudella latau-
tunut muuttuja on vapaarahoitteinen
asuntolaina.

Asuntosddstopalkkio on ollut voimassa
vuodesta 1981 lidhtien, joten ulottuvuus
edustaa 80-luvun alun ja puolivilin tie-
noilla asuntonsa asp-lainan avulla hank-
kineita talouksia.

Faktoripisteiden keskiarvon perusteella
ulottuvuus edustaa nuoria hyvétuloisia

usein pddkaupunkiseudulla asuvia ta-
louksia.

Asuntolainanlyhentdjienkin ~ ryhméssd
ulottuvuudet rakentuvat paitsi tulojen,
varallisuuden, koulutuksen ja lapsiper-
heisyyden ympirille myds asumisuran
eri vaiheittain. Ensimmiinen eli omako-
tiasumisen ulottuvuus edustaa vakiintu-
neita omistusasujia, kun taas muut, var-
sinkin kaksi viimeisti, kuvaavat asu-
misuransa alussa olevia. Asp-velkaisuu-
den ulottuvuus edustaa ensiasunnossaan
asuvia lainanlyhent&jia.

Asuntosdastévaiheen ohittaneet

Ominaisarvokriteerin perusteella tille
ryhmille muodostui vain kolme faktoria,
jotka selittdvdt 54 prosenttia muuttujien
vathtelusta.

1. faktori: koulutuksen ja varakkuu-
den ulottuvuus. Ulottuvuuden keskeiset
muuttujat ovat koulutusta sekd tuloja ja
varallisuutta kuvaavat muuttujat: tulot,
asunto- ja rahoitusvarallisuus, asunnon
pinta-ala.

Ulottuvuus edustaa faktoripisteiden kes-
kiarvojen perusteella hyvétuloisia toimi-
henkil6itd ja yrittdjid. Lapset ovat jo
pddasiassa muuttaneet pois vanhempien-
sa luota ja ulottuvuus edustaakin 45 -
54-vuotiaita lapsettomia pareja pddkau-
punkiseudulla.

2. faktori: asunnon perimisen ulottu-
vuus. Lasten lukumdérd ja opintolainat
latautuvat positiivisesti. Ikd saa suuren
negatiivisen latauksen, joten ulottuvuus
edustaa asuntosddstovaiheen ohittanei-
den ryhmésséd nuoria talouksia. Ryhmin
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keski-ikdhin on 58 vuotta (liitetaulukko
4).

Faktoripisteiden keskiarvot ovat suurim-
millaan kolmessa alimmassa ik&luokas-
sa, erityisesti 25 - 34-vuotiaiden talouk-
silla. Tdman ikdisid ja tdtd nuorempia
ryhmissd oli runsaat 50 000 taloutta.
Téssd idssd asuntolainat on varsin har-
voin maksettu pois, joten tdmid ulottu-
vuus edustanee asunnon perimisti tai
lahjaksi saamista.

Ulottuvuus edustaa keski- ja hyvituloi-
sia palkansaajia, etenkin ylempid toimi-
henkil6itd. Myos maatalousyrittdjien
saama faktoripisteiden keskiarvo on
melko korkea. Tdmi onkin luonnollista,
koska viljelijat saavat asuntonsa usein
"perintond" edelliseltd viljelijisukupol-
velta. Maatalousyrittdjien saama korkea
keskiarvo selittdd myos lasten lukumai-

rad kuvaavan muuttujan saaman korkean
positiivisen latauksen.

3. faktori: Maatalo- omakotiasumisen
ulottuvuus. Ainoastaan omaa taloa ja
asunnon pinta-alaa kuvaavat muuttujat
latautuvat tdlld ulottuvuudella.

Maaseudun ja maatalouden harjoittami-
sen merkitys ovat keskeisid. Palkansaa-
jista ainoastaan tyontekijoiden saama
faktoripisteiden keskiarvo on lievisti po-
sitiivinen. Tami ulottuvuus edustaa pie-
nituloisia 35 - 54-vuotiaiden lapsiperhei-
td tai talouksia, joissa aikuiset lapset
asuvat vanhempiensa kanssa.

Asuntosdistovaiheen ohittaneita voidaan
péddasiassa pitdd vakiintuneina omis-
tusasujina ja asumisuransa piétepistees-
sd olevina. Perijoitd kuvaava ulottuvuus
edustaa kuitenkin nuoria ensiasunnossa

Taulukko 21. Asuntoséastdvaiheen ohittaneiden varimax rotatoitu faktorimatriisi

Faktorimatriisi | Faktori 1 | Faktori2 | Faktori3
Koulutus 0,51 0,44 -0,34
Lasten lukumaara -0,02 055 0,46
Viitehenkiln ika -0,05 =077 -0,14
Asunnon pinta—ala 052 0,22 0.66
Tuloluokka 0.73 0,19 -0,25
Oma talo -0,17 -0,02 0.79
Rahoitusvarallisuus 0.60 -0,16 0,00
Asunnon arvo 076 0,13 0,21
Aravalaina 0,00 0,00 0,00
Vapaarahoitteinen asuntolaina 0,00 0,00 0,00
ASP-laina 0,00 0,00 0,00
Opintolaina -0,10 0.55 -0,28
Kulutuslaina 0,16 0,47 0,07
Selitysaste 24,90 16,20 12,90
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Taulukko 22.Asuntosééstévaiheen ohittaneiden faktoripisteiden keskiarvot taustamuuttuji-
en mukaan

Taustamuuttuja n Faktori 1 |Faktori 2 Faktori 3
Keskiarvo
lka
Alle 25 54 -0,28 1,48 -0,19
25 -34 114 -0,25 1,64 -0,07
35-44 286 0,01 1,03 0,42
45 — 54 410 0,30 0,38 0,25
55-64 517 0,14 -0,15 - 0,07
65 + 568 -0,17 -0,73 -0,18
Yhteensé 1 949 0,00 0,00 0,00
Elinvaihe
Yksinasuvat 375 ~ 0,23 -0,36 -0,48
Yksinhuoltajat 11 0,06 1,12 0,58
Lapseton pari ’ 648 0,21 -0,32 -0,02
Lapsiperheet 241 0,04 1,40 1,04
Muut 674 0,07 0,42 0,36
Yhteensa 1 949 0,00 0,00 0,00
Sosioekonominen asema
Maatalousyrittajat 355 -0,13 0,40 1,10
Muut yrittajat 195 0,41 0,46 0,84
Ylemmat toimihenkilét 158 1,18 1,27 -0,76
Alemmat toimihenkil&t 190 0,37 0,55 -0,19
Tyéntekijat 276 ~0,10 0,43 0,12
Opiskelijat 4 ~ 0,81 2,91 -1,69
Eldkelaiset 724 -0,19 -0,60 -0,20
Muut 47 -0,47 -0,04 0,06
Yhteensa 1 949 0,00 0,00 0,00
Tulodesiili
1 152 - 1,01 -0,09 0,51
2 176 ~0,82 -0,34 0,31
3 172 ~0,59 -0,31 0,05
4 186 ~0,45 -0,07 0,04
5 202 ~0,10 -0,06 0,09
6 196 0,00 0,09 0,09
7 200 0,11 0,14 -0,11
8 186 0,48 0,25 -0,19
9 218 0,76 0,36 -0,28
10 261 1,59 0,12 - 0,44
Yhteensa 1949 0,00 0,00 0,00
Alue
Paakaupunkiseutu 230 0,74 0,14 -0,67
Eteld—Suomen muut kaupungit 462 0,01 -0,08 - 0,26
Etelda—~Suomen muut kunnat 462 -0,08 - 0,06 0,52
Véli-Suomen kaupungit 234 -0,16 0,14 -0,10
Vali-Suomen muut kunnat 331 -0,37 -0,11 0,44
Pohjois—Suomen kaupungit 89 - 0,07 0,06 -0,36
Pohjois—Suomen muut kunnat 141 -0,35 0,11 0,43
Yhteensa 1949 0,00 0,00 0,00

Faktoripisteet on normeerattu siten, etta kunkin keskiarvo on 0 ja keskihajonta 1.
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asuvia. Ulottuvuus on kaksitahoinen. Se
edustaa toisaalta nuoria viljelijdtalouksia
ja toisaalta opiskelijoiden tai ylempien
toimihenkildiden talouksia. Viljelijéta-
loudet asuvat todennékdisesti pddteasun-
nossaan, mutta opiskelijat ja ylemmit
toimihenkil6t vasta ensimmadisessd asun-
nossaan.

Nuoret vuokralaiset

Nuorten alle 40-vuotiaiden vuokralaisten
ryhmissd neljd faktoria selittdvit 56 pro-
senttia muuttujien vaihtelusta. Faktorit
kuvaavat pddasiassa samoja ulottuvuuk-
sia kuin omistusasujien ryhmissa.

1. faktori: lapsiperheisyyden ulottu-
vuus. Tdmidn ulottuvuuden keskeiset
muuttujat ovat lasten lukumddrd, asun-
non pinta-ala sekd ikd. Ulottuvuus edus-
taa kunnallisessa tai muussa yleis-

hyodyllisessd vuokra-asunnossa asuvia
lapsiperheitd. Asunnon pinta-alan saama
positiivinen lataus ilmaisee asuntojen
normitusta henkilsluvun perusteella. ‘

Iin saamaa korkeaa latausta tukee fakto-
ripisteiden korkea keskiarvo 35 - 39-
vuotiailla.

Ulottuvuus edustaa pieni- ja keskituloi-
sia. Sosioekonomisen aseman suhteen
edustavuus ei ole kovin selvd, silld fak-
toripisteiden keskiarvot jddvit alhaisiksi.
Korkeimmat keskiarvot ovat ylemmilld
toimihenkil6illd ja tyontekijoilla.

2. faktori: koulutuksen ulottuvuus.
Koulutusta ja opintolainoja kuvaavat
muuttujat latautuvat tilld ulottuvuudella
positiivisesti. Ulottuvuus kuvaa ilmeises-
ti opiskelija-asuntoloissa tai yksityisissd
vuokra-asunnoissa asuvia talouksia.

Taulukko 23.Nuorten vuokralaisten varimax rotatoitu faktorimatriisi

Faktorimatriisi | Faktori 1 | Faktori ZJ Faktori 3 | Faktori 4
Koulutus 0,01 0.80 0,26 0,05
Lasten lukumaari 0.82 -0,19 -0,05 0,17
Viitehenkildén ik& 0.65 0,08 0,14 -0,23
Asunnon pinta—ala 077 -0,10 0,14 0,17
Tuloluokka 0,07 0,15 0.70 -0,37
Oma talo 0,00 0,00 0,00 0,00
Rahoitusvarallisuus -0,07 0,30 0.60 0,17
Asunnon arvo -0,43 -0,32 0,34 0.48
Aravalaina 0,05 0,18 -0,04 0.56
Vapaarahoitteinen asuntolaina 0,05 0,00 -0,05 0,64
ASP-laina 0,00 0,00 0,00 0,00
Opintolaina -0,15 0.78 -0,07 0,09
Kulutuslaina 0,28 -0,17 0.55 -0,02
Selitysaste 19,00 15,70 11,10 10,30
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Taulukko 24. Nuorten vuokralaisten faktoripisteiden keskiarvot taustamuuttujien mu-

kaan
Taustamuuttuja n Faktori 1 [Faktori 2 [Faktori3 |Faktori 4
Keskiarvo
lka
Alle 25 158 -0,73 -0,27 -0,17 0,32
25-29 165 -0,13 0,26 0,02 -0,07
30-34 116 0,53 0,07 0,07 -0,19
35-39 85 1,10 -0,12 0,23 -0,26
Yhteensa 524 0,00 0,00 0,00 0,00
Elinvaihe
Yksinasuvat 174 -0,64 0,04 -0,12 -0,11
Yksinhuoltajat 37 0,97 -0,35 -0,19 0,04
Lapseton pari 120 -0,36 0,46 0,24 0,02
Lapsiperheet 155 1,14 -0,21 0,15 0,23
Muut 38 0,32 -0,42 -0,03 -0,14
Yhteensa 524 0,00 0,00 0,00 0,00
Sosioekonominen asema
Maatalousyrittajat 2 0,42 0,14 -0,28 0,48
Muut yrittajat 26 0,87 -0,26 -0,37 0,04
Ylemmat toimihenkil6t 70 0,27 1,17 0,82 -0,21
Alemmat toimihenkilét 127 -0,06 0,09 0,09 -0,13
Tyo6ntekijat 215 0,13 -0,52 0,03 -0,07
Opiskelijat 51 -0,79 0,61 -0,78 0,46
Elakelaiset 7 0,91 -0,89 -0,51 0,25
Muut 26 -0,16 -0,54 -0,53 0,54
Yhteensa 524 0,00 0,00 0,00 0,00
Tulodesiili
1 90 -0,41 0,12 -0,87 0,45
2 54 0,12 -0,40 -0,64 0,50
3 62 0,15 -0,17 -0,33 0,44
4 58 0,37 -0,17 -0,16 0,02
5 64 0,01 -0,18 -0,05 -0,24
6 60 0,06 0,06 0,28 -0,28
7 50 - 0,01 -0,01 0,66 -0,40
8 43 0,04 0,41 0,93 -~ 0,49
9 23 -0,20 0,34 1,26 -0,56
10 20 0,12 0,97 2,05 - 0,49
Yhteensé 524 0,00 0,00 0,00 0,00
Alue
Paakaupunkiseutu 138 -0,02 0,11 0,21 -0,15
Eteld—Suomen muut kaupungit 151 -0,17 -0,16 ~0,08 0,07
Etela~Suomen muut kunnat 60 0,11 -0,40 0,14 -0,09
Vili-Suomen kaupungit 64 -0,04 0,26 -0,37 0,26
Vili-Suomen muut kunnat 53 0,29 -0,00 -0,13 0,05
Pohjois—Suomen kaupungit 34 0,22 0,33 0,13 0,08
Pohjois—Suomen muut kunnat 24 0,20 -0,01 -0,18 ~0,08
Yhteensa 524 0,00 0,00 0,00 0,00

Faktoripisteet on normeerattu siten, ettd kunkin keskiarvo on 0 ja keskihajonta 1.
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Faktoripisteiden keskiarvojen perusteella
ulottuvuus edustaa alle 30-vuotiaita
opiskelija- tai ylempien toimihenkildi-
den talouksia. Kyseessd ovat melko hy-
vituloiset lapsettomat parit. Korkeimmat
alueelliset keskiarvot ovat tdlld ulottu-
vuudella Vili- ja Pohjois-Suomen kau-
pungeissa sekd pdakaupunkiseudulla.

3. faktori: hyvéituloisuuden ulottu-
vuus. Keskeiset muuttujat tdlld ulkottu-
vuudella ovat tuloja, rahoitusvarallisuut-
ta ja kulutuslainoja kuvaavat muuttujat.
Ulottuvuus edustanee yksityisissd vuok-
ra-asunnossa, mahdollisesti  tydsuh-
deasunnoissa asuvia hyvituloisia talouk-
sia.

Faktoripisteiden keskiarvot kertovat, ettid
ulottuvuus edustaa kahteen ylimpédén tu-
lodesiiliin kuuluvia ylempid toimihenki-
16itd. Kyseessd ovat 35 - 39-vuotiaat
lapsettomat parit. Paddkaupunkiseudun
saama faktoripisteiden keskiarvo on eri
alueiden saamista korkein. Myds muut
kaupungit saavat positiivisen keskiar-
von.

4. faktori: kotitalouksien hajoamisen
ulottuvuus. Ulottuvuuden tulkinta on
varsin vaikeaa, koska vain arava- ja va-
paarahoitteista asuntolainaa kuvaavat
muuttujat latautuvat. My6s asunnon ar-
voa kuvaava muuttuja saa positiivisen
latauksen. Tdlld perusteella ulottuvuus
edustanee vuoden 1988 aikana omis-
tusasunnosta vuokra-asuntoon siirtynei-
td. Kyseessd ovat joko vanhempiensa
luota muuttaneet nuoret tai jonkin muun
syyn, esimerkiksi avioeron vuoksi asun-
toa vaihtaneet taloudet.

Faktoripisteiden keskiarvojen perusteella
kysessd ovat usein opiskelijat. Alle 25-
vuotiailla ja pienituloisilla keskiarvo on
my0s melko korkea. Avioeroihin viittaa
lapsiperheiden saama korkea keskiarvo.

Yhteenveto ulottuvuuksista

Taulukkoon 25. on koottu keskeiset kor-
keita latauksia saaneet muuttujat en-
siasunnohankkijoiden, asunnonvaihtaji-
en, asuntolainanlyhentijien, asuntoséis-
tovaiheen ohittaneiden ja nuorten vuok-
ralla asujien ryhmissi.

Asuntovelkaantumiseen liittyvit ulottu-
vuudet eri ryhmissd olivat koulutus,
omakotiasuminen,  lapsiperheisyyteen
liittyvd pienituloisuus sekd varallisuus ja
tulot.

Alunperin tehty aineiston ryhmittely
asuntosdistovaiheittain ei noudata suora-
viivaisesti asumisuran etenemistid, vaan
asumisurallaan eri vaiheissa olevat lo-
mittuvat eri ryhmiin. Kaikista ryhmistd
16ytyi asumisuransa alkuvaiheessa ole-
via.

Koulutuksen ulottuvuus on se, jolla sel-
keimmin tulee esiin asumisen nouseva
ura. Lukuisten muuttojen kautta pdddy-
tddn hyvédin asumistasoon. Tille ulottu-
vuudelle liittyvdt opintovelkaisuus ja
usein myoOs asuntosddstopalkkiolainan
kdyttd ensiasunnon rahoituksessa.

Koulutuksen ulottuvuudelle liittyy 14dhei-
sesti myds nuoruus. Vaikka ensiasunnon
hankinta saattaa viivdstyd pitkdn koulu-
tuksen vuoksi, korostuu nuoruus asun-
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Taulukko 25. Asuntosaéastajaryhmille muodostuneiden faktoreiden korkeimmat latauk-

set

Ensiasunnon-
hankkijat

Asunnonvaihtajat

Asuntolainan-
lyhent&jat

Asuntosadstovai-
heen ohittaneet

Nt_Joret vuokra-
laiset

1.Varallisuuden

ja suurten asun-
tolainojen ulot-
tuvuus

FINANS 0,72
ASARA8 0,82
TAPLKS8 0,65

2.0makotiasu-
misen ulottu-
vuus

LAPSIA8 0,60
KOKOPINS 0,88

TALO 0,81
3.Koulutuksen
ulottuvuus

KOULU 0,68

ASPLKS8 0,64

OPILAS 0,81
4.Lapsiperhei-

syyden ja pieni-
tuloisuuden ulot-
tuvuus

LAPSIA8 0,54
DESKYK8-0,62
ARAVK8 0,75

1.Koulutuksen
ulottuvuus

KOULU
PIKAS8
OPILAS

0,73
-0,61
0,73

2.Lapsiperhei-

sylyden ja pieni-
tuloisuuden
ulottuvuus

LAPSIA8 0,71
DESKYK8-0,62
ARAVAK8 0,56

3.Varakkuuden
ja suurten asun-
tolainojen ulot-
tuvuus

ASARAS8
TAPLKS8

0,84
0,87

4.0makotiasu-
misen ulottu-
vuus

KOKOPINS 0,77
TALO 0,54
FINANS 0,60

1.0makotiasu-
misen ulottu-
vuus

KOKOPINS 0,88
TALO 0,61
ASARA8 0,75

2.Lapsiperhei-
syyden ja pieni-
tuloisuuden
ulottuvuus

LAPSIA8 0,74
DESKYK8-0,77
ARAVK8 0,57

3.Koulutuksen
ulottuvuus

KouLU
PIKAS
TAPLKS
OPILA8

0,69
-0,59
0,58
0,61

4.Asp-lainan
ulottuvuus

TAPLKS8
ASPLKS

- 0,51
0,76

1.Koulutuksen
ja varakkuuden
ulottuvuus

KOuLU 0,51
KOKOPINS8 0,52
DESKYK8 0,73
FINANS 0,60
ASARA8 0,76

2.Asunnon petri-

misen ulottu-
vuus
LAPSIA8 0,55
PIKAS -0,77
OPILAS8 0,55
3.Maataloasu-
misen ulottu-
vuus

KOKOPINS 0,66
TALO 0,79

1.Lapsiperhei-
syyden ulottu-
vuus

LAPSIA8 0,82
PIKAS 0,65
KOKOPIN8 0,77

2.Koulutuksen
ulottuvuus

KOULUS8
OPILA8

0,80
0,78

3.Hyvétuloisuu-
den ulottuvuus

DESKYK8 0,70

FINANS 0,60
KULUS8 0,55
4.Kotitalouden
| hajoamisen
ulottuvuus
ARAVKS8 0,56
TAPLKS 0,64

nonvaihdoissa ja asuntolainanlyhennys-
vaiheessa. Koulutuksen ulottuvuus edus-
taa sekd asunnonvaihtajien etti asunto-
lainanlyhentdjien ryhmissd alle 35-vuo-

tiaiden talouksia. Molemmissa ryhmissa
keski-ikd oli runsaat 40 vuotta. Lapsi-
perheisyys liittyy myos tille ulottuvuu-
delle ensiasunnonhankintavaiheen jil-
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keen. Ylempien toimihenkilSiden ta-
louksilla verrattuna muihin palkansaaja-
ryhmiin on keskimddrin eniten lapsia
asunnonvaihtajien ryhméssa.

Péadkaupunkiseutu ja muut kaupungit
liittyvét koulutuksen ulottuvuuteen. Ai-
noastaan asunnonvaihtajien ryhméssd
Eteld-Suomen muut kunnat painottuvat.
Tdamd edustanee mm. péadkaupunkiseu-
dun  ympéristkuntiin  suuntautuvaa
muuttoliikettd.

Kaupunkimaiseen kalliiseen asumiseen
liittyy se, ettd asumistason parantaminen
onnistuu hyvistd tulotasosta huolimatta
vain viahitellen useiden muuttojen kaut-
ta. Koulutuksen ulottuvuudella asuinpin-
ta-ala korostuu vasta asuntosddstovai-
heen ohittaneiden ryhméssa.

Asumisuran pddtepisteessd (asuntosais-
tovaiheen ohittaneiden ryhméissd) koulu-
tus liittyy varakkuutta, hyvid tuloja ja

Koulutuksen ulottuvuuteen viittaa myos
Katri Kosonen (1984, 65), kun hin ki-
sittelee elinkaarimallin kannalta keskei-
sid rajoituksia, jotka koskevat luoton-
saantia. Edellytykset sille, ettd kotitalous
ylipddnsd voi velkaantua, on odotettujen
tulojen kulutusta nopeampi kasvuvauhti.
Jyrkidsti nouseva tuloprofiili lisdd vel-
kaantumishalukkuutta. Koulutustasolla
ja ammattiasemalla on keskeinen vaiku-
tus tuloprofiilin muotoon. Suomen asun-
torahoitusjirjestelmd on kuitenkin aihe-
uttanut sitovan likviditeettirajoituksen,
jolloin on ajauduttu malliin, jossa asu-
mistasoa parannetaan huone kerrallaan.
Vapautuneet rahoitusmarkkinat 80-luvun
loppuvuosina ovat osaltaan mahdollisesti

olleet syyni, ettd koulutuksen ulottuvuus
korostuu kaikissa asuntosddstimisvai-
heissa, mutta ennen kaikkea asunnon-
vaihtajien ryhmaéssa.

Fredrik Nygérd (1985, 8,17) on selvitti-
nyt elinikdisten tulojen kehitystd tietty-
jen rajoitusten ja olettamusten vallitessa
kolmella eri koulutustasolla. Tuloprofii-
lin muoto on erilainen. Pitkélle koulute-
tut saavuttavat tulohuippunsa mydhem-
min kuin vdhemmain koulutetut, mutta
heidédn elinikdiset tulonsa ovat suurem-
mat. Pitkdlle koulutetun elinikédiset tulot
ylittavdt ilman ammattikoulutusta tyo-
elamdén siirtyneen tulot 25 prosentilla.
Jos halutaan ottaa huomioon se, etti ny-
kyisid tuloja arvostetaan enemmén kuin
tulevia, tulevat tulot on diskontattava
nykyarvoon. Tdllgin elinikdisten tulojen
erot eri koulutustasoilla pienenevit riip-
puen kiytetystd diskonttokorosta.

Koulutuksen keskeinen merkitys asunto-
velkaantumisen ulottuvuuksissa on ym-
mirrettdvad siind mielessd, ettd vieston
koulutustaso on jatkuvasti noussut. Uusi
sukupolvi on ollut aina edeltdjddnsd
koulutetumpi. Voidaan my®os olettaa, et-
td nuorilla koulutetuilla asunnonhankki-
joilla on kotitaustansa perusteella muita
paremmat mahdollisuudet saada ta-
loudellista apua asuntonsa hankintaan
vanhemmiltaan. Téhin antaa viitteitd
asunnon perimisen ulottuvuus, jolla kes-
keiset muuttujat ovat nuoruus ja opinto-
velkaisuus.

Vaikka koulutuserot ovat yhteiskunnassa
kaventuneet, vanhempien koulutusaste ja
sosioekonominen asema ovat yhteydessi
lasten koulutukseen. Korkean asteen
koulutuksen saaneiden vanhempien lap-
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set ohjautuvat lukioon ja korkeakouluun
ja pelkdn perusasteen koulutuksen saa-
neiden vanhempien lapset ammatillisiin
oppilaitoksiin (Isoaho, Kivinen, Rinne
1990).

Tédhén asiaan ovat kiinnittineet huo-
miota my0s Goldscheider ja Da Vanzo
(1989, 599-560). Nuorten kotoaldhtéon
ja itsendistymiseen vaikuttavat paitsi
nuoren omat resurssit myos hinen van-
hempansa resurssit. Mitd suuremmat
vanhempien tulot ovat, sitd suurempi to-
dennikoisyys on sille, ettd nuori aikui-
nen lahtee kotoa.

Koulutuksen ulottuvuutta sivuaa myos
asp-laina. Korkotukilainaa saaneet ovat-
kin olleet nuoria, hyvinkoulutettuja ja
hyvétuloisia. Vuonna 1985 asunnon
hankkineista asp-sdistédjistd pidkaupun-
kiseudulla oli ylempid toimihenkil6itd
yksin sddstineistd 39 prosenttia ja paris-
kunnista 46 prosenttia (Vesanen 1987,
57).

Toinen systemaattisesti erottuva ulottu-
vuus on omakotiasuminen. Keskeisid
tdhdn liittyvid piirteitd ovat lapsiperhei-
Syys ja asuinpinta-ala. My®0s tulot ja va-
rallisuus korostuvat tidlld ulottuvuudella
asunnonvaihtajien ja asuntolainanlyhen-
tdjien ryhmissi. Koulutuksen ulottuvuu-
den korostaessa nuoruutta, omako-
tiasuminen liittyy selkedsti keski-ikii-
syyteen, jolloin lapset ovat jo aikuistu-
massa. My0s omakotitalon ensiasunnok-
seen hankkineet ovat enimmikseen kes-
kimadradistd idkkdampia.

Kun edellinen koulutuksen ulottuvuus
liittyi  kaupunkimaiseen  asumiseen,

edustaa omakotiasumisen ulottuvuus

muita kuin kaupunkikuntia.

Omakotitalossa asuminen on yleistynyt
1970-luvun puolividlin jdlkeen samalla
kun kaupungeista alettiin siirtyd ympé-
ristokuntiin tydpaikan jéddessd kuitenkin
entiseen  kotikaupunkiin  (Myrskylad
1978, 12).

Varsinainen maaseudulla asuminen tulee
kuitenkin esiin asuntosdistovaiheen ohit-
taneiden ryhmissd, jossa ulottuvuus
edustaa toisaalta viljelijatalouksia ja toi-
saalta omakotitalossa asuvia tyontekiji-
talouksia.

Omakotiasuminen ja  tyontekija-so-
sioekonominen asema on liitetty toisiin-
sa. Palkansaajista tyontekijoiden omassa
talossa asuminen onkin yleisintd. Ruona-
vaara (1988) on selittinyt omakotiasu-
misen sosioekonomiset erot eri ryhmien
vilisilld ikdrakenteen eroilla samoin
kuin ammattitaitoeroilla.

Toimihenkildissi on enemmin nuoria
tyouransa alkutaipaleella olevia kotita-
louksia. Eldménkaaren alkupuolella
ylemmit toimihenkil6t ovat liian kdyhid
ostamaan talon, mutta riittivin varakkai-
ta ostamaan osakehuoneiston. Tyonteki-
jdt voivat kdyttdd ammattitaitoaan talon-
rakentamisessa kompensoimaan vihéisid
aineellisia resursseja. (Ruonavaara 1988,
293).

Tyontekijoiden merkitys korostuu oma-
kotiasumisen ulottuvuudella ensiasun-
nonhankkijoiden ja asuntoséddstovaiheen
ohittaneiden ryhmissd. Todenn#koisesti
muista sosioekonomisista ryhmistd poi-
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keten tyontekijdtalouksien asumisura on
"lyhyempi”. Ensimmdinen omistusasun-
to on omakotitalo ja se on usein myods
piiteasunto. Asunnonvaihtajissa ja asun-
tolainan lyhentdjien ryhmissd sen sijaan
omakotiasumisen ulottuvuus ei liity sel-
keisti tyontekijoihin.

Erja Lauronen (1991, 23) on tarkastellut
omakotiasumisen kulttuurisia piirteitd ja
toteaa omakotiasumisen suosion selitty-
vin osittain siksi, ettd sen juuret voidaan
16ytdd kaikista yhteiskuntakerrostumista.
Omakotiasujaksi rekrytoituminen tapah-
tuu nykyisinkin vield suurelta osin maa-
seudulta muuttaneista.  Yksil6tasolla
omakotiasuminen on toiminut suodatti-
mena ruraalin ja urbaanin yhteison vilil-
14. Se on helpottanut ja pehmentényt sitd
elimidntavan muutosprosessia, johon
maaseudulta kaupunkimaiseen ympris-
t60n siirtyneet ovat joutuneet. Nykyaika-
na omakotiasuminen edustaa myds mo-
dernia ja yksilollistd asumistapaa, vilit-
tomédn asumistarpeen ylittdvdd haluttua
asumista.

Tistd viimeksi mainitusta antavat viittei-
td juuri omakotiasumisen ulottuvuudet
asunnonvaihtajien ja asuntolainanlyhen-
tdjien ryhmissd, jossa yrittdjien ja ylem-
pien toimihenkildiden taloudet ovat hy-
vin edustettuina. Ndméd ulottuvuudet il-
mentidvitkin parhaiten hyvéatuloisten esi-
kaupunkialueelle omakotitaloon etene-
vid asumisuraa.

Asuntomarkkinoiden vapautuminen ja
hyvd tulokehitys teki monelle kotita-
loudelle mahdolliseksi toteuttaa unel-
mansa omakotitalosta.

Lapsiperheisyyden ja pienituloisuuden
ulottuvuus liittyy luonnollisesti arava-
lainoihin. Sama ulottuvuus esiintyy en-
siasunnon hankkijoilla, asunnonvaihtajil-
la ja asuntolainanlyhentdjilli. Nuorten
vuokralaisten ryhméssd on myds saman-
kaltainen ulottuvuus, mutta asunto on
kunnallinen tai muu yleishyddyllinen
vuokra-asunto.

Lapsiperheisyyden ja pienituloisuuden
ulottuvuus edustaa nuorehkoja lapsiper-
heiti. Ainoastaan asunnonvaihtajissa
keski-ikdisten osuus on suurin. Ulottu-
vuus on korostetusti tyontekijdtalouksien
ulottuvuus, joskin yrittdjdt ovat myos
edustettuina. Pienet tai keskisuuret tulot
ovat luonnollisesti edellytyksenid arava-
lainansaannille. Alueellisesti ulottuvuus
edustaa Vili- ja Pohjois-Suomea. Asun-
nonvaihtajien ryhméssd myds Eteld-Suo-
men muut kunnat korostuvat.

Aravalainsddddntd on perdisin vuodelta
1949. Aravavuokra-asunnot oli tarkoitet-
tu vihivaraisille, monilapsisille perheille
ja erityisesti asunnon tarpeessa oleville.
Suuri osa lainoitetuista asunnoista oli
kuitenkin omistusasuntoja, lainoja ei
porrastettu tulojen mukaan. Aravastan-
dardi oli alkuun liian kallis pienituloisil-
le ja tyovidestdlle omakotitalojen har-
tiapankkirakentamista lukuunottamatta.
Aravatoiminta kohottikin 1950-luvulla
yhteiskunnan parempiosaisten asumis-
tasoa (Juntto 1990, 228).

Aravalainoitus vakinaistettiin  1960-1u-
vun lopulla, jolloin annettiin myos oh-
jeet tulorajoista, joita sovellettiin sekd
vuokra- ettd omistusasuntoihin. Tédmén
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jilkeen tyontekijdtaloudet ovat olleet
keskeinen ryhmd, joka on hy&tynyt val-
tion asuntorahoituksesta (Ruonavaara
1988, 55).

Vaikka aravalainaisuus ilmeneekin oma-
na ulottuvuutenaan asuntovelallisten
ryhmissd, asuntonsa vuonna 1988 hank-
kineissa oli vihemmaén aravalainan kiyt-
tdjid kuin asuntonsa aikaisemmin hank-
kineissa. Ensiasunnonhankkijoista arava-
lainaa oli 13 %:1la ja asunnonvaihtajista
11 %:lla, kun asuntolainanlyhentdjien
ryhmissid aravalainaa oli 23 %:lla.

Varakkuuden ja suurten asunto-
lainojen ulottuvuus tulee esiin vain
vuonna 1988 asuntonsa hankkineiden
ryhmissd. Asuntovarallisuuden lisdksi
rahoitusvarallisuus on keskeinen muuttu-
ja ensiasunnonhankkijoilla. Pa&kaupun-
kiseutu kalliine asuntojen hintoineen ko-
rostuu tdlld ulottuvuudella.

Koulutuksen ulottuvuudesta timé ulottu-
vuus poikkeaa idn suhteen. Kyseessd
ovat keski-ikdiset asunnonhankkijat, jot-
ka ovat sosiockonomiselta asemaltaan
ylempid toimihenkil6ité tai yrittéjid.

Asuntohallituksen tekemin selvityksen
(Juntto 1991, 10, 19-20) mukaan pii-
kaupunkiseudun asunnonvaihtajien osta-
mat osakehuoneistot maksoivat keski-
madrin ldhes 700 000 mk, kun muissa
kaupungeissa keskihinta jdi alle 400 000
markan. Ensiasuntojen keskimdirdinen
velaton hinta péikaupunkiseudulla oli
406 000 mk ja halvimmalla alueella,
Kouvolassa ja Porissa 219 000 mk. Pie-
nimpdidn ensiasuntoon yllettiin Helsin-
gissd, jossa hankittujen ensiasuntojen
pinta-ala oli keskimiirin 44 neliotd, kun

Kouvolassa ja Porissa ensiasuntojen kes-
kikoko oli 63 neli6td. Pddkaupunkiseu-
dun véestoryhmittédistd eriytymistd kuvaa
se, ettd suurimmat ensiasunnot, keski-
pinta-ala 71,5 neli6td, 16ytyvét Espoosta.

Péadkaupunkiseudulla ensiasunnon hank-
kineilla oli ldhes 100 000 mk enemmaén
lainaa kuin muissa kaupungeissa asuvilla
enisasunnonhankkijoilla.

Padkaupunkiseudulla  ensiasunnonhan-
kintaa helpotti kuitenkin taustavaralli-
suus, joko sddstetty tai muuten saatu, jo-
ka oli suurempi kuin muissa kaupun-
geissa. Tdmd varallisuus oli myds ilmei-
sesti vilttdmiton edellytys, jotta asun-
non hankinta olisi yleensdi mahdollista.
Asunnonhankinnan edellyttdimid omien
varojen korkea osuus péddkaupunkiseu-
dulla on ndin myds ollut esteend vdhidva-
raisempien asunnonhankinnalle.

Onko asuntovelkaantuminen
ongelma?

Viime aikoina asuntovelkaantumisen on-
gelmat on liitetty ns. kahden asunnon
loukkuun jéddneisiin, jotka ovat saaneet
julkisuudessa paljon huomiota. Nidmi
ovat niitd, jotka ryhtyivdt asunnonvaih-
toon vuoden 1989 aikana ja sopivat
asunnonostosta, mutta eivit saaneetkaan
myytyd vanhaa asuntoaan. Vuonna 1989
asunnonvaihtajia oli arviolta noin
100 000 taloutta, joiden joukosta kahden
asunnon loukkuun jddneet 1Oytyvit.
Tarkkaa lukumdirdd on mahdotonta ar-
vioida.

Télld hetkelld asuntokauppa on varsin
hiljaista ja asunnonvaihtoja hoidetaan jo-
ko vaihtokauppana suoraan kotitalouksi-
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en kesken tai siten, ettd uuden asunnon
myyjd (kdytdnndssd rakennusyhtid) ottaa
ostajan vanhan asunnon osaksi kauppa-
hintaa. Asumistilaa lisdd hankitaan my0s
vaihtamalla kalliilta asuinalueelta hal-
vemmalle kéyttdmattd kaupassa juuri
lainkaa rahaa.

Vuodelta 1988 keritty aineisto ei kuvaa
kahden asunnon loukkuun joutuneita
vaan niitd, jotka hankkivat asuntonsa
erittdin kalliilla vuonna 1988 ja joiden
joukossa ensiasunnonhankkijoiden osuus
oli varsin suuri (noin 40 prosenttia).

Ongelmallisen ryhmén muodostavat ne
taloudet, jotka joutuivat ottamaan suuren
asuntolainan, koska sen hoitokulut muo-
dostuvat raskaiksi varsinkin, kun korko-
taso pysyttelee korkealla. Samoin asun-
nonvaihto on tulevaisuudessa vaikeaa.
Vanha suuri laina rasittaa pitkddn ja
asuntojen hintojen lasku on alentanut
oman asunnon arvoa.

Suuret lainat, hyvituloisuus ja varak-
kuus liittyvdt useimmiten toisiinsa, mut-
ta vuonna 1988 asuntojen hinnat olivat
niin korkealla, etti moni pienempitu-
loinenkin otti suuren lainan, kun lainan-
saanti oli helppoa. Lisédksi asuntolaina
liitettynd opinto- ja muihin kulutus-
lainoihin tekee velkaantumisesta rankan
varsinkin ensiasunnonhankkijoille.

Velallisten kotitalouksien jakauma vel-
kojen suuruuden mukaan on varsin vino:

Velkaa Osuus velallisista

talouksista
%

alle 100000 ... ... 63

100 000 - 199 999 . 18

200 000 - 299 999 . 10

300 000 - 399 999 . 6

400000- ........ ‘ 3

Yhteensa ........ 100

Suurimmalla osalla eli 63 prosentilla
velkaa oli alle 100 000 mk vuoden 1988
lopussa. Noin 120 000 eli joka kym-
menennelld velallisella taloudella oli
velkaa vihintddn 300 000 mk. Ensiasun-
nonhankkijoita ndistd oli noin 30 000 ja
asunnonvaihtajia noin 20 000.

Vuoden 1988 jilkeen ensiasuntojen han-
kinta laimeni, joten suuret lainat eivit
ole kovin paljon lisdéintyneet lukuunotta-
matta niitd talouksia, jotka maksavat yh-
td aikaa kahden asunnon lainoja.

"Suurvelalliset” (velkaa  vidhintddn
300 000 mk) ovat nuorten talouksia. Al-
le 35-vuotiaita oli runsas puolet ja 35 -
44-vuotiaita kolmannes. Suuret lainat
ovat yleisempia pddkaupunkiseudulla ja
muissa Eteld-Suomen kaupungeissa.
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Kolmannes suurten lainojen kotitalouk-
sista kuuluu ylimpédn tulokvintiiliin ja
vajaa 30 000 taloutta eli neljannes kah-
teen alimpaan tulokvintiiliin. Ylempid
toimihenkil6itd oli hieman vajaa 40 pro-
senttia, alempia toimihenkil6itd 24 pro-
senttia ja tyontekijoitd 26 prosenttia.

Suuret lainat ovat olleet ongelma jo en-
nen korkotason kohoamista, kuten Erja
Laurosen (1991, 100-101) kuvaus suh-
teellisen hyvituloisesta omakotirakenta-
jasta osoittaa: 400 000 mk:n lainaa ei
pystytd lyhentdmiidn, vaan lainanhoito-
kuluihin joudutaan ottamaan jatkuvasti
uutta lainaa.

Laurosen tutkimuksen mukaan erityisen
suuret rahavaikeudet olivat niilld raken-
tajilla, jotka mahtuvat aravatulorajoihin,
mutta ongelmalliseksi lainanhoito tulee
varsinkin niille pienituloisille kotitalouk-
sille, jotka hankkivat asuntonsa pelkas-
tadn vapaarahoitteisella asuntolainalla il-
man aravalainaa. Vuonna 1988 alimmis-
sa tuloluokissa ensiasunnonhankkijoista
aravalainaa oli 27 prosentilla, asunnon-
vaihtajista 17 prosentilla ja asuntolainan-
lyhentdjilld 35 prosentilla. Omakotiasu-
misen ulottuvuus ensiasunnonhankkijoi-
den ryhmissd edustaa pienituloisten
asunnonhankintaa ilman aravalainoitus-
ta. Ulottuvuus edustaa myds keski-ikéi-
sid tyontekijitalouksia, joiden tyotto-
myysriski on melko suuri.

Lainoista valtaosa on markkamaiiréltddan
varsin kohtuullisia ja suuria lainoja on
harvoilla. Lainanhoito voi kuitenkin
muodostua ongelmaksi, vaikka laina ei
olisi kovin suuri, jos talouden tulotaso
esimerkiksi tydttomyyden vuoksi laskee.

Lisiksi mm. kiristyvd verotus alentaa
kiytettdvisséd olevia tuloja vuonna 1992,

Kotitalouksien velkaantumisen lisd4inty-
essd 1980-luvun lopulila taloudellinen ti-
lanne oli hyvi ja tulojen odotettiin jatka-
van kasvuaan.

Velkaantumisen kiihkeimpidnd aikana,
vuoden 1988 3. neljannekselld tyottd-
myysaste oli vain 4 prosenttia. Vuoden
1992 tammikuuhun mennessi se oli ki-
vunnut ldhes 12 prosenttiin (TK, Tyo-
voimatilastotoimisto). Tyo6ttomyyden
odotetaan edelleen lisddntyvin.

Tyo6ttomyys koskettaa my6s asuntovelal-
lisia talouksia. Asuntovelat ovat suurim-
millaan alle 40-vuotiaiden talouksilla.
Tyottomyysaste oli tammikuussa 1992
25 - 34-vuotiailla 12,5 prosenttia ja 35 -
44-vuotiailla 9,7 prosenttia. TyOnteki-
jOistd tyottomédnd oli 16,6 prosenttia ja
toimihenkil6istd 4,7 prosenttia (TK,
Tyo6voimatilastotoimisto).

Asuntopolitikan vastaukset
kustannuskriisiin

Vuoden 1988 asuntomarkkinoiden yli-
kuumenemisen jidlkeen asuntopolitiikan
keskeinen uudistus on ollut asuntorahas-
ton perustaminen ja aravalainajérjestel-
min uudistaminen. Rahasto aloitti toi-
mintansa vuoden 1990 alussa. Arava-
lainoituksessa siirryttiin yhtendislainoi-
tukseen.

Uutena vuokra- ja omistusasuntojen véi-
limuotona markkinoille ovat tulleet asu-
misoikeusasunnot.
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Asuntokaupan hiljennyttyd vuokramark-
kinat ovat elpyneet. Yksityisten vuokra-
asuntojen tarjonta on lisddntynyt. Suh-
dannepoliittisista syistd myds valtion ra-
hoittamien vuokra-asuntojen rakentamis-
ta on lisédtty ja hankkeita aikaistettu.

Vuokra-asuntojen lisddminen vaikuttaa
kuitenkin hitaasti pitkdlld tdhtdimella.
Tédlld hetkelld asumisen vuoksi ylivel-
kaantuneitten tilannetta vuokra-asunto-
jen lisdys helpottaa vain siind tapaukses-
sa, ettd joudutaan myymddn omis-
tusasunto ja muuttamaan vuokra-asun-
toon, mikd on monen kahden asunnon
loukkuun jddneen kohtalo.

Vapaarahoitteisella asuntolainalla asun-
tonsa hankkineen ldhes ainoa asumis-
kustannuksia alentava tuki on verotuki:
korkovdhennysoikeus ja asunnon myyn-
tivoiton verovapaus, joka vaikuttaa
asuntoa vaihdettaessa. Nditd kumpaakin
tukimuotoa ollaan purkamassa. Myynti-
voiton verotus tulee ajankohtaiseksi pda-
omaverotusta uudistettaessa.

Korkovihennysetuuden purkamisen pe-
rusteena on se, ettd se kohdistuu episo-
siaalisesti hyvétuloisille ja suosii ylivil-
jdd asumista. Samoin on katsottu védhen-
nyksen lisddvdn asuntojen kysyntdd, jo-
ka puolestaan vaikuttaa hintoja nostavas-
ti. Tdlloin kotitalouksille tarkoitettu ve-
rotuki menee rakennusliikkeille ja maan-
omistajille.

Verotuen kohtaanto muuttui asuntojen
hintojen ja korkotason noustua. Se ja-
kautuu aikaisempaa nuoremmille ja pie-
nituloisimmille. Suurimmista lainoista
korkomenot ovat niin suuret, etteivit ne

mahdu vahennysoikeusrajoihin. Ylival-
jén asumisen ulottuvuus tulee lisiksi
esiin vasta asuntosiddstovaiheen ohitta-
neilla talouksilla, joilla ei endd ole asun-
tolainoja. Pdinvastoin asuntovarallisuutta
aletaan tuossa vaiheessa purkaa, jolloin
myd&s mahdollisuudet auttaa lasten asu-
maan pédédsyé paranevat.

Vuonna 1988 sai verovelvollinen tai yh-
teisverotettava pari vidhentid asuntolai-
nan korkoja 25 000 mk, johon sisiltyi
600 mk:n omavastuuosuus. Vuodesta
1989 lédhtien on vain osa koroista ollut
vihennyskelpoisia,  vidhennysoikeuden
yldrajaa on laskettu ja omavastuuosuutta
korotettu. Puolisoiden vdhennysoikeus
on sdddetty yksindisid korkeammaksi ja
vihennyoikeuteen liitetty lapsikorotus.
Vuonna 1991 vihennyskelpoisia korkoja
olivat 80 prosenttia omavastuuosuuden
(1 100 mk) ylittdvd mddrd. Enimmdis-
mddrd oli yksindiselld 20 000 mk ja
puolisoilla 24 000 mk.

Korkeat asumiskustannukset sekd en-
siasunnonhankinnan ettd asunnonvaih-
don vaikeutuminen edellyttdvdt jonkin-
laista tukea. Erityisongelmansa muodos-
tavat ylivelkaantuneet taloudet.

Oikeusministeriossd on parhaillaan val-
misteilla velkajdrjestelylaki, joka antaa
velkaantuneelle mahdollisuuden hakea
tuomioistuimelta velkasaneerausta. Sa-
neerauksen yhteydesséd pidtetddn paljon-
ko velkoja maksaa velkojille. Laki tulee
voimaan kuitenkin aikaisintaan vuonna
1993.

My®ds hallitus on kiinnittédnyt ylivelkaan-
tumiseen huomiota vuoden vaihteessa
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1991 - 92. VirkamiestyS6ryhmi sai tehti-
viksi etsid pikalievitystd ylivelkoihin
(Velkatydryhmédn muistio 1992).

Tyoryhmédn mielestd yksityishenkiloiden
velkoihin puuttuminen olisi kohtuullista
siind tapauksessa, ettd velat ovat erityi-
sen suuria ja ne ovat aiheutuneet poik-
keuksellisesta talouskehityksesti.

Tuettavien joukkoon kuuluisivat:

- asunnonvaihtajat ja omakotitalon ra-
kentajat, jotka ovat jiiineet kahden asun-
non loukkuun '

- asunnonostajat, joilla on isot lainat ja
joiden tulot ovat vdhentyneet tyottomyy-
den, sairauden tai vastaavan syyn takia

- asunnonostajat, jotka ovat ostaneet
asuntonsa konkurssiin joutuneelta RS-
jérjestelmin ulkopuoliselta rakentajalta

Tyoryhmd arvioi, ettd tuen piiriin kuulu-
via kotitalouksia on muutamia tuhansia.
Ehdotuksena on, ettdi kunnat, Y-s#itio,
seurakunnat ja muut yleishyddylliset
vuokranantajat voisivat ostaa asuntoja
valtion arava-lainalla. Valtion varoista
maksettaisiin my06s véliaikaista korkotu-
kea ylivelkaantuneille asuntovelallisille.

Edelld mainitut toimenpiteet eivit kui-
tenkaan puutu keskeiseen ongelmaan eli
itse asuntorahoitusjirjestelmiin. Hyvin

toimivalta  asuntorahoitusjérjestelmaltd
tulisi edellyttdd, ettd saatavissa on pitkd-
aikaista, asunnontarvitsijan maksuky-
kyyn ndhden kohtuuehtoista ja -hintaista
sekd suhteellisen hyvin ennakoitavissa
olevaan korkotasoon sidottua asuntolai-
naa.

Eri tyéryhmissd (esim. asuntorahoitus-
tydbryhmé -91) on ehdotettu pitkdaikais-
ten toimivien joukkovelkakirjamark-
kinoiden luomista asuntorahoitukseen.
Joukkovelkakirjamarkkinoiden vilityk-
selld pystytddn toteuttamaan sekd lainan
tarvitsijan ettd sijoittajan toiveet lainojen
kiintedkorkoisuudesta. Jotta taas rahoi-
tuslaitokset voisivat hankkia titd rahoi-
tusta, joukkovelkakirjoilla tulisi olla
my0s toimivat jalkimarkkinat, joilla si-
joittajat voisivat halutessaan myyda
edelleen merkitseminsd asunto-obligaa-
tiot. Suomessa timd kehitys on vasta al-
kutekijoissd. Eldkerahastot ovat useim-
missa maissa keskeisessd asemassa pit-
kdaikaisen rahoituksen markkinoilla.
Nidin ei Suomessa ole johtuen sekid
markkinoiden kapeudesta ettd kdytossda
olevasta takaisinlainausjérjestelméstd.

Korkea kotimainen korkotaso on myss
suurin este pitkdaikaisten joukkovelka-
kirjamarkkinoiden kehittymiselle (Salo
ja Solttila 1992, 43).
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Liite 1
Tutkimusmenetelma,
késitteet ja luokitukset

Otos

Sddstamis- ja velkaantumistutkimuksen
tiedot kerdttiin Tilastokeskuksen vuosit-
taisen tulonjakotilaston yhteydessd. Tu-
lonjakotilaston kohdeperusjoukon muo-
dostavat maassa asuvat kotitaloudet.
Laitostaloudet eivit ole mukana. Tutki-
musyksikkdnd on sekd kotitalous ettd
kotitalouteen kuuluva henkild. Otosyk-
sikkGind ovat 15 vuotta tdyttdneet henki-
16t. Tulonjakotilasto perustuu pane-
liotokseen, jossa sama kotitalous on mu-
kana kahtena peridttdisend vuonna.
Otoksesta puolet vaihtuu vuosittain.
Sddstimis- ja velkaantumistutkimus kos-
ki puolta tulonjakotilaston kohteista eli
niitd, jotka olivat vuoden 1987 otoksessa
mukana ensimmdiistd kertaa. Samoilta
kotitalouksilta kerittiin tiedot myds seu-
raavana vuonna.

Otos poimittiin verotusrekisteristd vaih-
televien todennikoisyyksien poiminnal-
la. Kdytossd oli 12 esiositetta, joissa ko-
titalouden poimintatodenndkdisyys riip-
pui kotitalouden 15 vuotta tdyttdneiden
jasenten lukumdérdstd sekd nididen tulo-
tdjien ja suurituloisten suhteellista osuut-
ta on lisdtty otoksessa tietojen keskivir-
heiden vdhentdmiseksi. Otokselle tehtiin
alueellinen jélkiositus estimointivaihees-

sa lddnin ja kuntatyypin mukaan. Talld
osituksella pyritddn vihentimddn kadon
vaikutusta.

Alkuperdinen otoskoko oli ensimmdise-
néd tutkimusvuonna 7 677 ja lopullinen
otoskoko 5 566 kotitaloutta. Toisena tut-
kimusvuonna lopullinen otoskoko oli
5 248 kotitaloutta.

Tiedonkeruu

Varallisuutta, velkoja ja kotitalouden ra-
kennetta kuvaavat tiedot kerdttiin haas-
tattelemalla. Pddosa tulotiedoista saatiin
hallinnollisista rekistereisti:

Asuntohallituksen asumistukirekisteri
Elédketurvakeskuksen eliketapahtumare-
kisteri

Kansanelikelaitoksen  eldkevakuutus-,
sairausvakuutus-, korvaus- ja kuntoutus-
rekisteri

Maatilahallituksen maatilarekisteri
Sosiaalihallituksen toimeentulotuki- ja
sotilasavustusrekisteri sekd invalidiraha-
rekisteri

Tapaturmaviraston maksurekisteri
Valtion opintotukikeskuksen opintotuki-
rekisteri

Verohallituksen verotusrekisteri
Viestorekisterikeskuksen vieston kes-
kusrekisteri sekd rakennus- ja huoneisto-
rekisteri

Luokittelutiedot ja ne tulotiedot, joita ei
saatu rekistereistd, on kerdtty haastatte-
luin. Haastatteluista vastasi Tilastokes-
kuksen haastattelutoimisto.
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Késitteet

Kéaytettavissa oleva tulo

Kéytettidvisséd oleva tulo muodostuu seu-
raavasti:

+ palkat

= ansiotulot

+ omaisuustulot

= tuotannontekijdtulot

+ saadut tulonsiirrot

= bruttotulot

- maksetut tulonsiirrot
= kiytettdvissd oleva tulo

Varallisuus sisiltdd seuraavat
kohteet:

- pankkitalletukset

- arvopaperit (porssiosakkeet, muut
osakkeet, joukkovelkakirjat, osuus-
todistukset)

- rahasaatavat

- kiteinen raha

- asunnot

- vapaa-ajanasunnot

- muut kiinteistot

- kulkuvilineet

Velat sisaltavat:

- asuntolainat

- vapaa-ajanasunnon lainat

- opintolainat

- muut kulutuslainat

- osamaksu- ja luottokorttivelat
- muut lainat

Kotitalous

Kotitalouden muodostavat kaikki ne
henkil6t, jotka asuvat ja ruokailevat yh-
dessd tai, jotka muuten kdyttdvit tulo-
jaan yhdessd. Kotitalous on siis laajempi
kasite kuin perhe. Kotitalous eroaa hie-
man myds asuntokunnasta, joka muo-
dostuu samassa asuinhuoneistossa vaki-
naisesti asuvista henkilGistd.

Kulutusyksikké

Kulutusyksikon médrittelyssd on kiytet-
ty OECD:n laskentatapaa, jossa

- 1. aikuinen saa painon 1,
- muut aikuiset painon 0,7 ja
- lapset painon 0,5.

Lapsiksi on luokiteltu alle 18-vuotiaat
kotitalouden jdsenet ellei kyseessd ole
kotitalouden viitehenkil6 tai timén puo-
liso.

Luokitukset

Huomattava osa kotitalouskohtaisista
luokittelutiedoista on muodostettu ns.
viitehenkilon tietojen perusteella. Yleen-
sd kotitalouden viitehenkiloksi valitaan
se kotitalouden jdsen, jonka henkildkoh-
taiset tulot ovat suurimmat. Tdstd kiy-
tdnnostd poiketaan kuitenkin erdissd ta-
pauksissa. Téllaisia tapauksia ovat mm.
eldkeldisvanhempien ja nédiden lasten ko-
titalous, jolloin vanhemmista suurituloi-
sempi merkitddn viitehenkiloksi, jos td-
min tulot ovat vihintddn 80 % lapsen
tuloista.
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Sosioekonominen asema ja
koulutus

Sosioekonomisen aseman maéirittelemi-
seksi henkilt on ensin jaettu ammatissa
toimiviin ja ammatissa toimimattomiin.
Ammatissa toimiviksi on péadsddntdisesti
luokiteltu kaikki tutkimusvuonna vihin-
tdéin kuutena kuukautena tuotantotoimin-
taan osallistuneet. Ammatissa toimivat
jiin haastattelussa ilmoitettujen tietojen
perusteella. Tdmédn johdosta yrittdjiksi
on luokiteltu my6s sellaisia henkilditd,
joita verotuksessa on verotettu palkan-
saajina. Tyypillinen téllainen henkilé on
yrittdjd, joka tyoskentelee palkansaajana
omassa yrityksesséén.

Kotitalouden sosioekonominen asema on
maddritelty viitehenkilon sosioekonomi-
sen aseman mukaan.

Kiytetty sosioekonominen asema on uu-
distetun sosioekonomisen luokituksen
mukainen (Tilastokeskus, Kisikirjoja
Nro 17, Helsinki 1989).

Kéytetty koulutusluokitus on kuvattu Ti-
lastokeskuksen kisikirjassa nro 1.

Alue

Suuralue: Eteld-Suomi sisdltid Uuden-
maan, Turun ja Porin, Hameen ja Ky-
men l4ddnin sekd Ahvenanmaan maakun-
nan. Vili-Suomi sisiltdd Mikkelin, Poh-
jois-Karjalan, Kuopion, Keski-Suomen
ja Vaasan lddnin. Pohjois-Suomi sisédltdd
Oulun ja Lapin laénin.

Lisdksi alueellississa luokituksissa on
kiytetty erikseen Pddkaupunkiseutua,

johon kuuluvat Helsinki, Espoo, Vantaa
ja Kauniainen.

Tuloluokitus

Tuloluokkina kiytetdén desiililuokitusta
tai siitd johdettua kvintiililuokitusta. De-
siiliryhmittdisessd tarkastelussa perus-
joukko jaetaan tulojen suuruuden perus-
teella kymmeneen yhtd suureen ryh-
méén. Ensimmiiseen desiiliryhméiin
tulevat pienituloisin kymmenes ja kym-
menenteen suurituloisin kymmenes.

Kotitaloudet on jaettu desiiliryhmiin
kdytettivissd olevan tulon perusteella.
Ryhmit on maddritelty kuluttajayksikkod
kohti lasketun tulon mukaan.

Desiilirajat ovat seuraavat:

1. desiiliraja = 33 028
2. desiiliraja = 39 101
3. desiiliraja = 43 834
4. desiiliraja = 48 356
5. desiiliraja = 53 438
6. desiiliraja = 58 891
7. desiiliraja = 64 884
8. desiiliraja = 72 528
9. desiiliraja = 85 761
10. desiiliraja = 460 113

Estimointi

Otoskotitalouksilta saadut tiedot on ko-
rotettu vastaamaan perusjoukkoa eli
maassa asuvia kotitalouksia. Kotitalou-
den painokerroin riippuu sen poiminta-
todenndkoisyydestd. Tdméd maddritelldén
laskemalla yhteen kaikkien otantakehik-
koon kuuluvien jdsenten poimintatoden-
nékdisyydet. Otokselle on estimointivai-
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heessa tehty jdlkiositus ld&nin mukaan,
milld pyritddn vdhentimddn kadon vai-
kutusta.

Tietoja luetettavuudesta

Tutkimustuloksia tulkittaessa on pidettd-
vid mielessi, ettid aineisto sisdltdd virhet-
td. Merkittdvin virhelihde on, etti osa
kotitalouksista kieltdytyi osallistumasta
tutkimukseen eli kato, joka jakautuu
epitasaisesti. My0s haastattelutilanteessa
syntyy virhettd muistamattomuuden tai
vastaushaluttomuuden vuoksi. Tdmi ai-
heuttaa varsinkin varallisuustietoihin
erisuuruista aliarviointia, joka on suurin
pankkitalletuksissa.

Kato muodostui kahdessa vaiheessa:
Vuoden 1987 tietoja kerdttdessd ja toi-
sen kerran vuoden 1988 tietoja keritté-
essd. Alkuperdinen otoskoko oli 7 677,
josta ylipeittoa oli 415 ja katoa 1 696
(23,4 %). Toisessa paneeliosassa ylipeit-
toa oli 59 ja katoa 266 (4,8 %).

Kadon jakaumaa on voitu tutkia rekiste-
ritietojen perusteella. Kato jakautuu epé-
tasaisesti kotitalouden rakenteen, alueen
ja kuntamuodon sekd sosioekonomisen
aseman mukaan.

Kato on suurinta pienissd kotitalouksissa
ja pddkaupunkiseudulla. Eldkeldisten ja
maatalousyrittdjien kotitalouksissa kato
on pienin.

Tulot ja varallisuus vaikuttavat katoon
melko vdhidn. Kato on kuitenkin jonkin
verran suurempi kaikkein suurituloisim-
missa ja varakkaimmissa kotitalouksissa
kuin muissa.

Sddstdamis- ja velkaantumistutkimuksen
aihepiirin arkaluontoisuuden vuoksi osit-
taiskato pankkitalletuksia koskevassa
kysymyksessd oli suuri. Haastatteluun
osallistuneista talouksista 14 prosenttia
oli sellaisia , joilta kaikki tai ainakin osa
talletustiedoista jdi saamatta. Vastaavasti
ldhes 5 prosenttia ei ilmoittanut pdors-
siosakkeita koskevaa tietoaan.

Osittaiskadon jakauma poikkeaa haastat-
telukadon jakaumasta. Pdidkaupunkiseu-
dulla osittaiskato oli pienin ja Vili-Suo-
messa suurin. lkd vaikuttaa myds vas-
taushalukkuuteen. Nuoret eivit piténeet
talletusten kysymistd arkaluontoisena,
kun sen sijaan 55-vuotta tdyttdneiden
kotitalouksissa ldhes 20 prosenttia kiel-
tdytyi vastaamasta talletuskysymykseen.

Kadon ja mittausvirheen vuoksi haastat-
telemalla saatu kotitalouksien talletus-
kanta on 50 - 60 prosenttia rahoitustilas-
ton tuottamasta kokonaistiedosta. Vertai-
lua kuitenkin vaikeuttaa se, ettd
rahoitustilastosta ei saa tarkasti samaa
kotitalouskdsitettd kuin tdssd aineistossa
on kaytetty.

Kotitalouksien velat ovat aineistossa hy-
vin edustettuina, ainakin jos tarkastellaa
kaikkia velkoja yhteensd. Jos velkatieto-
ja verrataan verorekisteritietoon saadaan
suurinpiirtein sama keskiarvo.Vuonna
1987 tutkimusaineistosta laskettu verore-
kisterin keskiarvo oli 57 348 markkaa
kotitaloutta kohti ja 1988 71 072 mark-
kaa. Namd ovat asunto- ja muiden vel-
kojen keskiarvoja. Haastatteluilla kerd-
tyistd velkatiedoista saatiin keskiarvoksi
vastaavasti 57 179 ja 69 384 markkaa.
Namé ovat kotitalouksien velat yhteen-
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sd, joihin ei sisdlly yritystoiminnan vel-
koja.

Toinen ldhde, johon lainatietoja voi ver-
rata on luottokantatilasto. Tatd julkaisee
Tilastokeskuksen rahoitustilastotoimisto.
Tietojenkeruu tapahtuu lomakekyselyni.
Rahoituslaitokset kirjaavat luotonanton-
sa lomakkeilla olevassa muodossa ja
palauttavat ne Tilastokeskukseen.

Tilastosta kdy ilmi myOnnettyjen ja nos-
tettujen luottojen takaisin maksamatta
oleva pddoma vuoden lopussa. Luoton-
saajat on ryhmitelty institutionaalisen
sektoriluokituksen mukaan, joten siitd
nikyy kotitalouksien osuus luotoista.
Tutkimusaineiston velat ovat noin 80
prosentin tasolla siitd mitd ne ovat luot-
tokantatilastossa.
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Liite 2

Liitekuviot

Liitekuvio 1. Asuntosdastajaryhmat ian mukaan 1988.
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Liitekuvio 2. Asuntosééstajaryhmat elinvaiheen mukaan 1988.

Asuntosaastdvaih. ohitt. |§

Asuntolainanlyhentéjat
Ensiasunnonhankkijat
Asunnonvaihtajat

Nuoret vuokralaiset

40-v. taytt.vuokral. g

Muut

Kaikki

Yksinasuvat

[ ] Alle 35

Yksinhuoltajat

| |Lapsettomat parit

: Alle 35
Il 35-64

. | e

] Pikkulapsiperhe
: muut
Muu talous

100 %

Liitekuvio 3. Asuntosd4stadjaryhmat sosioekonomisen aseman mukaan 1988.

Asuntosdastovaih. ohitt.
Asuntolainénlyhentéjét
Ensiasunnonhankkijat
Asunnonvaihtajat
Nuoret vuokralaiset
40-v. taytt.vuokral.

Muut

Kaikki

| D Maat.yr
. [ Muut yritt.
Yl.toimih.
Al toimih.
% Tydntekijat
B opiskelijat

Eldkeldiset
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Liitekuvio 4. Asuntosadstajaryhmat tulokvintiileittdin 1988.

Asuntosaastévaih. ohitt. XXX : 9 m
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W B 1 wintiil
V////////A 2 kvintiili

3 kvintiili

Asuntolainanlyhentajat

Ensiasunnonhankkijat

Asunnonvaihtajat

Nuoret vuokralaiset

AAAAAA

- o 4 kvintiil
_ 5 kvintiii

A,

40-v. taytt.vuokral.

Muut

Kaikki % . V/////J

1
0 20 40 60 80 100 %

Liitekuvio 5. Asuntosaadstédjaryhmaét aluettain 1988.

Asuntoséaastdvaih. ohitt. PKS

Etel&-Suomi
- W/ Kaupungit

Muut kunnat

Asuntolainanlyhentajat

Ensiasunnonhankkijat

Asunnonvaihtajat -

= |Vali-Suomi
Kaupungit
; @ Muut kunnat

Nuoret vuokralaiset ///////f
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Pohjois-Suomi
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Muut kunnat

Muut
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LITETAULUKKO 5. Vuokralla asuvien 45-64 -vuotiaiden jakaumia 1988

Taustamuuttuja

Lukumaara

Prosenttia

Sosioekonominen asema

Ylemmat toimihenkildt
Alemmat toimihenkilot
Tyontekijat ................ ...
Elakelaiset ...................
Muut ...

Tulodesiili

Alue
Paakaupunkiseutu

Etela—Suomen muut kaupungit
Etela—Suomen muut kunnat
Vali-Suomen kaupungit
Vali-Suomen muut kunnat

Pohjois—Suomen kaupungit
Pohjois—Suomen muut kunnat

10 466
18 009
31 489
30 289

6 511

18 390
7 993
13 523
6 500
8 428
14 303
8 660
8 275
7370
10 904

60 741
23 030
12 069

8 508

10,0
17,3
30,2
29,0

6,2

17,6
7,7
13,0
6,2
8,1
13,7
8,3
7.9
7,1
10,4

58,2
22,1
11,6

8,1

26,6
26,1
13,6
11,4
11,8

4,4

6,2
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Kirsti Ahlgvist

Raha- ja asuntomarkkinoiden myllerryksessa 1980-iu-
vun lopuilla kotitalouksien velkaantuminen kasvoi voi-
makkaasti. Ylivelkaantuminen koskettaa monia tuolioin
asuntonsa hankkineita.

Tassa julkaisussa kuvataan, miten asunto- ja rahoitus-
markkinoilla tapahtuneet muutokset ovat vaikuttaneet
erilaisten kotitalouksien asunnonhankintaan ja asunto-
velkaantumiseen. Kotitalouksien asuntovelkaantumista
tarkastellaan suomalaisille tyypillisen asumisuran kan-
nalta. Painopiste on ensimmaisen omistusasuntosnsa
hankkineissa ja asunnonvaihtajissa.
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