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Esipuhe

Vuonna 1999 asuntojen hinnat ldhestyivit jo edellistd huippua kymmenen vuotta sit-
ten. Tastd syntyi VATT:ssa tarve laatia lyhyt katsaus rakennus- ja asuntomarkkinoiden
viimeaikaiseen kehitykseen

Kymmenen vuotta sitten asuntojen hintojen nousun selitettiin johtuvan siitd, ettd suo-
malaiset eivit olleet vield tottuneet toimimaan séitelystd vapautetuilla rahoitusmarkki-
noilla. Toiseksi selittdjdksi viitettiin silloin kdytossd ollutta vuokrasddnnostelyd. Sen
sanottiin vaikeuttavan vuokra-asuntoihin sijoitettujen pddomien kohtuullisen tuoton
saamista. Siitd syystd esimerkiksi vakuutusyhtioiti ei kiinnostanut vuokra-asunto-
tuotantoon sijoittaminen. Toisin kuin kymmenen vuotta sitten nyt myos vuokramarkki-
nat on vapautettu sdinnostelysti.

Myoskidian ongelmien ratkaisuvaihtoehdot eivit ole paljoa muuttuneet. Myds kymme-
nen vuotta sitten etsittiin keinoja kuntien tonttimaan hankinnan edistimiseksi. Vuonna
1990 padkaupunkiseudulla perittiin rakennusmaamaksua. Se koski vihintddn vuoden
kaavoitettuna ollutta ja kunnallistekniikan piirissd olevaa asuntorakennusmaata, jonka
rakennusoikeudesta oli kayttimittd vihintdéin puolet. Maksu oli 10 prosenttia maa-
pohjan verotusarvosta, ja sen oli méird nousta vuosittain 5 prosenttiyksikkod, kuitenkin
enintdin puoleen verotusarvosta. Maksua perittiin kuitenkin vain vuonna 1990. Kunti-
en maanhankinnan tehostamiseksi luovutusvoittojen verotusta huojennettiin siten, etti
vuoden 1990 alun ja kesdkuun lopun vilisend aikana kunnalle kiintedn omaisuuden
luovutuksesta saadusta voitosta vain puolet oli veronalaista.

~Vapaista rahoitusmarkkinoista on suomalaisilla nyt kokemusta noin 15 vuotta ja va-
paista vuokramarkkinoistakin kohta 10 vuotta. Lopputuloksena asuntomarkkinoiden
toimivuuden kannalta ndyttdd olevan samantekevid, sdddellddanko niitd julkisen sekto-
rin vai markkinavoimien toimesta. Voimakas kysynnin kasvu johtaa edelleen asunto-
pulaan ja vapaarahoitteisten omistusasuntojen hintojen nousuun.

Asunnon ensisijainen tehtdvi on toimia paikkana, jossa ihminen asuu. Ihmisen perus-
tarpeistoon kuuluvan asunnon lukeminen sijoituskohteeksi ei olekaan aivan ongelma-
tonta, jos asuntosektorin on tarkoitus toimia vakaasti ja yhteiskunnan kokonaisuuden
kannalta jirkevisti. Asunto poikkeaa oleellisesti myds ominaisuuksiltaan muista tava-
roista ja kaupankdynnin kohteista. Naistd syistd markkinavoimilla ei 1&htokohtaisesti-
kaan voi olla mahdollisuuksia hoitaa asuntomarkkinoita yhteiskunnan kokonaisedun ja
kaikkien asunnontarvitsijoiden kannalta optimaalisesti. Asumisen perusongelmien rat-
kaisu voi niin ollen tapahtua paédsadntoisesti julkisen sektorin toimenpitein.
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1 Johdanto

Tassd katsauksessa kisitellddn asunto- ja rakennussektorin timénhetkistd tilaa. Tar-
kasteltavana on asuntojen hintakehitys koko maassa, suurimmissa kaupungeissa ja eri-
tyisesti padkaupunkiseudulla. Koskeeko nopea hintojen nousu koko maata vai vain
pédkaupunkiseutua ja mitd mahdollisia tekijoitd kehityksen taustalla on? Taustatekijoi-
ni Kisitellddn asunto- ja rakennussektorin inflaatiopaineita ja kustannuskehitystd sekd
rakennussektorin tuotannon, tyollisyyden ja tyon tuottavuuden kehitystd 1970-luvun
puolivilistd lidhtien. Toisena taustatekijoiden ryhmind késitellddn asuntokannassa ja
lihinnd sen omistusasuntovaltaisuudessa tapahtuneita muutoksia vuokraséinndstelyn
lopettamisen jilkeen.

Lihdeaineistoina kéytetdsin Tilastokeskuksen kansantalouden tilinpitoa, rakennus- ja
asuntotuotantotilastoa, asuntojen hintatilastoa, rakennuskustannusindeksejd, vuokrati-
lastoa ja rakennuksia, asuntoja ja asuinoloja kisittelevid tilastojulkaisuja. Asuntolai-
nojen korkokehitysti tarkastellaan Tilastokeskuksen korkotilastojen ja Suomen Pankin
rahoitusmarkkinat -tilastokatsauksen pohjalta.

Asuntojen hintojen nousu on edelleen voimakkainta paakaupunkiseudulla. Ero suuriin
kaupunkeihin maan muissa osissa on kuitenkin pienempi kuin kymmenen vuotta sitten.
Pidkaupunkiseutua ympéroivissi nk. kehyskunnissa asuntojen hinnat olivat kymmenen
vuotta sitten maan korkeimmat péikaupunkiseudun jilkeen. Nyt hintojen voimakas
nousu on levinnyt myds muualle maahan. Kesilld 1999 asuntojen hinnat olivat kehys-
kuntia korkeammat pidkaupunkiseudun liséksi Jyviskyldssd, Kuopiossa, Tampereella,
Vaasassa, Himeenlinnassa, Oulussa, Lappeenrannassa, Joensuussa ja Turussa. -

Seki kymmenen vuotta sitten ettd kesdlld 1999 tirked syy asuntohintojen nousuun
16ytynee rahoitusmarkkinoilta. Rahoitusmarkkinoiden sddtelyn purkaminen 1980-luvun
jalkipuoliskolla johti pankit asuntoluototuksen voimakkaaseen kasvattamiseen, miki
puolestaan johti asuntojen hintojen nousuun. Nyt Suomen EMU-jdsenyys ja pankkien
vilinen kilpailu johtivat asuntoluottojen korkojen ja siten uusien asuntojen kayttokus-
tannusten alenemiseen, mikd yhdessd ripedn talouskasvun kanssa kasvatti asuntojen
kysyntdi ja nosti asuntojen hintoja.

Rakennustuotanto kasvoi 1970-luvun puolivilista 1980-luvun loppuun saakka. Samalla
aikavililli myds tyon tuottavuus kasvoi ja paransi rakennusyritysten kannattavuutta.
Myos rakennusala koki syvin laman. Tuotanto ja tydllisyys alkoivat kohentua raken-
nusalalla 1990-luvun puolivilin jalkeen. Tyon tuottavuus ei ole kuitenkin 1990-luvulla
parantunut juuri lainkaan. Lamavuosien jilkeen sen kehitys on polkenut paikallaan.

Koska uusien asuntojen hinnat mdérdytyvit lyhyelld aikavililld monista tekijoistd joh-
tuen enemmin kysynti- kuin kustannusjohtoisesti, tyon tuottavuuskehitykselld ei kdy-
tannossi ole vaikutusta asuntojen hintatasoon. Myoskéddn vuokrasdinnostelyn lopetta-
misella ei ole ollut vaikutusta vapaarahoitteisten asuntojen hintakdyttdytymiseen.
Vuokrien vapaa hinnoittelu ei ole oleellisesti vihentéinyt Suomen omistusasuntovaltai-
suutta. Korkea omistusasuntojen osuus asuntokannassa on rakenteellinen tekijé, joka
yllipitdd alttiutta voimakkaisiin vapaarahoitteisten asuntojen hintavaihteluihin.




2 Asuntojen hintakehitys

Vanhojen kerrostaloasuntojen nimellishinnat olivat huipputasollaan kesilli 1989
(Kuvio 1). Keskimédirdinen nelidhinta oli silloin koko maassa noin 8 500 markkaa.
Pidkaupunkiseudun keskihinta oli silloin 12 000 markkaa ja muun Suomen 6 500
markkaa. Sen jilkeen hinnat alenivat siten, ettid ne olivat matalimmillaan talvella 1993.
Koko maan keskihinta oli silloin hieman alle 5 000 markkaa, padkaupunkiseudun noin
6 000 markkaa ja muun Suomen keskihinta noin 4 000 markkaa. Siten hintojen laskies-
sa ero pddkaupunkiseudun ja muun Suomen vililld pienentyi selvisti.

Vuodesta 1993 ldhtien asuntojen hinnat ovat nousseet. Erityisen voimakkaasti hinnat
nousivat vuonna 1997. Nousu johtui ainakin osaksi korkokehityksestd. Vuonna 1996
kotitalouksien asuntolainojen keskiméirdinen korko aleni periti kahdella prosenttiyk-
sik6lld (kahdeksasta prosentista kuuteen prosenttiin,

Kuvio 2 ). Sen jidlkeen asuntojen hinnat ovat jatkaneet jyrkkidd nousua ylos ja asunto-
lainojen korot yhtd jyrkkaé laskua alas.

Kesilld 1999 asuntojen keskimé#irdinen nelibhinta oli koko maassa 8 000 markkaa,
pédkaupunkiseudulla 11 700 markkaa ja muualla Suomessa 6 300 markkaa. Kesilld
1999 kotitalouksien uusien asuntolainojen korot olivat endi 4,5 prosenttia eli noin 4
prosenttiyksikk6d matalammalla kuin kesidlld 1995. Esimerkiksi puolen miljoonan
markan asuntolainan korkokuluissa timd merkitsee 1 670 markan kevennysti kuukau-
dessa. Se ei voine olla vaikuttamatta asuntokauppojen hintatason kehittymiseen.

Kesilld 1999 tilanne muistutti jo tilannetta kymmenen vuotta sitten, vaikka nimellis-
hinnatkaan ei vield aivan yltineet kymmenen vuoden takaiselle tasolle. Reaalihinnat
olivat kesilld 1999 vuosien 1987 - 1988 vaihteen tasolla niin Helsingissd, Tampereella,
Turussa kuin koko maassakin (Kuvio 3). Jélleen kuitenkin pididkaupunkiseudun hintata-
so oli ottanut selvin peséeron muun Suomen hintoihin. Ero oli kuitenkin pienempi kuin
kymmenen vuotta sitten. Vuoden 1988 alussa padkaupunkiseudun hintataso oli miltei
kaksinkertainen muun Suomen hintatasoon verrattuna. Kesilld 1999 pidkaupunkiseu-
dun hintataso oli ”vain” 1,8-kertainen muuhun Suomeen verrattuna.

Sekd kymmenen vuotta sitten ettd kesilld 1999 tirked syy asuntohintojen nousuun
16ytynee rahoitusmarkkinoilta. Rahoitusmarkkinoiden sdételyn purkaminen 1980-luvun
jilkipuoliskolla johti pankit aiemmin s#innellyn asuntoluototuksen voimakkaaseen
kasvattamiseen. Luotontarjonnan kasvu puolestaan johti asuntojen hintojen nousuun.
Nyt saattoi sama seuraus johtua Suomen EU-jdsenyydesti ja erityisesti EMUn vaiku-
tuksesta korkotasoon. EMU-jésenyys ja pankkien vilinen kilpailu ovat johtaneet asun-
toluottojen korkojen alenemiseen, mikd yhdessd ripein talouskasvun kanssa on
alentanut omistusasuntojen kdyttokustannuksia ja lisdnnyt niiden kysyntii. Tdmi on
nostanut asuntojen hinnat yl9s, kun tarjonta ei ole pystynyt reagoimaan kysynnin ripe-
44n kasvuun.



Kuvio 1. Vanhojen kerrostaloasuntojen nimellishinnat pddkaupunkiseudulla, muualla
Suomessa ja koko maassa vuosineljinneksittéin vuosina 1980 - 1999, mk/m’
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Kuvio 2. Vanhojen kerrostaloasunm]en nimellishinnat, mk/m’ , ja kotitalouksien
asuntolainojen keskikorot' vuosina 1980 - 1999, %
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1. Lihde vuosina 1980 - 1986 Tilastokeskuksen korkotilasto, vuosina 1987 - 1992 Tilastokeskuksen rahoitus-
markkinoiden kuukausisarjat ja vuosina 1993 - 1999 Suomen Pankin rahoitusmarkkinat -tilastokatsaus.
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Kuvio 3. Kerrostaloasuntojen reaalihinnat 1983 - 1999/3, indeksi 1983 = 100
(kuluttajahintojen suhteen)
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Sekd 1980-luvun ettd 1990-luvun lopulla asuntojen hinnat nousivat voimakkaasti eri-
tyisesti padkaupunkiseudulla ja erityisesti Helsingissé (liite 1). 1990-luvun lopulla hin-
nat nousivat kuitenkin my6s eriilld muilla paikkakunnilla varsin voimakkaasti. TAméa
ilmenee vertailusta muiden kaupunkien ja péidkaupunkiseutua ympéirdivien nk. kehys-
kuntien' vililla (liite 2). Vuoden 1989 kolmannella neljannekselld hintataso oli kehys-
kuntien tasoa korkeampi vain péidkaupunkiseudulla. Vuoden 1999 kolmannella
neljannekselld maassa oli kymmenkunta kaupunkia, joissa vallitsi kehyskuntia korke-
ampi hintataso: Jyviskyld, Kuopio, Tampere, Vaasa, Himeenlinna, Oulu, Lappeen-
ranta, Joensuu ja Turku. Tamén muutoksen syiden pohtiminen olisi paikallaan. Mist4
johtuu, ettd aivan viime vuosina asuntojen hinnat ovat em. kaupungeissa nousseet voi-
makkaammin kuin kehyskunnissa? Ovatko selityksend muuttoliikkeen erityispiirteet
vai jonkinlaisten patoutumien purkautuminen em. maaseutukaupungeissa? Vai kenties
alueellisessa tulonjaossa tapahtuneet muutokset?

Taulukossa 1 ovat kerrostaloasuntojen neliGhinnat vuosien 1989 ja 1999 III neljannek-
selld maan eri osissa.

! Kehyskuntia ovat Hyvinkad, Jérvenpéd, Kerava, Kirkkonummi, Nurmijérvi, Riihiméki, Sipoo, Tuusula ja
Vihti.



Taulukko 1. Kerrostaloasuntojen hinnat vuosien 1989 ja 1999 kolmannella
neljannekselld, mk/m’

Alue 1989 1999

Helsinki 12 417 12 587
Helsinki 1 15737 16 371
Helsinki 2 13 479 13116
Helsinki 3 11712 11 505
Helsinki 4 = 10 308 8 802
Espoo ja Kauniainen 10 388 10 001
Vantaa 9330 7 822
Kehyskunnat 8 129 6 681
Tampere 7240 7242
Turku ' 7263 6 546
Pori 4981 5705
Lappeenranta 6 865 6489
Kouvola 5807 4947
Lahti 6 382 5711
Hémeenlinna 7 280 6977
Kotka 5637 4932
Rauma 4 892 5478
Kuopio , 6 980 7 087
Jyvaskyld 7313 7 486
Vaasa 6120 7098
Mikkeli 6071 6162
Joensuu 6 831 6 488
Oulu 5844 7 043
Rovaniemi 5321 5988
Padkaupunkiseutu 11729 11 686

Koko maa 8 459 7957
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3 Asunto- ja rakennussektorin kustannuskehitys

Asuntojen hintojen muutokset ovat lyhyelld aikavililld kysyntdjohteisia. Tdmi johtuu
asunnon ja rakennuksen erikoispiirteistd muihin tavaroihin verrattuna ja myds Suomen
asuntomarkkinoiden omistusasuntovaltaisuudesta. Erityisesti asuntohintojen voimak-
kaan nousun oloissa my0s uusien asuntojen hinnat midrdytyvit olemassa olevan
”vanhan” asuntokannan hintatasosta késin. T#lloin rakennuskustannusten rooli jai vi-
hiiseksi.

Tiéllainen tilanne vallitsi niin 1980-luvun lopulla kuin nytkin (Kuvio 4). Pitkilld aika-
vililld rakennuskustannukset ovat nousseet suurin piirtein yleisen hintatason nousun
mukaisesti, mutta asuntojen hinnat ovat heilahdelleet kysyntitilanteen ja rahoitusmark-
kinatilanteen mukaan.

Rakennuskustannuksista raaka-ainepanosten ja muiden panosten hinta on vaihdellut
1990-1luvulla voimakkaammin kuin tydpanoksen hinta (Kuvio 5).

Kuvio 4. Rakennuskustannukset ja kuluttajahinnat, indeksi 1980 = 100 sekd asuntojen
hinnat, mk/m’, vuosineljanneksittdin vuosina 1980 - 1999
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Kuvio 5. Rakennuskustannusten ja sen eri osien kehitys 1990-luvulla,
indeksi 1990 = 100
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Talotyypeistéd teollisuus- ja varastorakennusten rakennuskustannusten nousu on 1990-
luvulla ollut voimakkaampaa kuin asuinrakennusten rakennuskustannusten (Kuvio 6).
Kustannuskehityksessé ei asuinkerrostalojen ja pientalojen vililld ole esiintynyt oleel-
lisia eroja.

Kuvio 6. Rakennuskustannusten kehitys talotyypeittdin, indeksi 1990 = 100
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4 Rakennussektorin tuotanto, tyollisyys ja tuottavuus

Kansantalouden tilinpidon mukaan rakennustuotanto kasvoi 1970-luvun puolivilisti
ldhtien aina vuoteen 1989 saakka (Kuvio 7). Sen jidlkeen tuotanto viheni 1990-luvun
puoliviliin saakka. Rakennusalan tyopaikkojen miird kasvoi vuosina 1975 - 1990 jon-
kin verran hitaammin kuin tuotannon maéra (Kuvio 8). Siten ty6n tuottavuus kasvoi
1980-luvulla rakennusalalla verraten selvisti (Kuvio 9). Tyon tuottavuuden kasvu mer-
kitsi funktionaalisen tulonjaon muutosta palkkatuloista pddomatulojen suuntaan 1980-
luvun loppuun saakka (Kuvio 10). Lamavuosina toimintaylijidimé suhteessa arvonlisi-
ykseen aleni selvisti, mutta laman jilkeen tulonjaon muutos palkkatuloista voittojen
hyvéksi oli aikaisempaakin jyrkempi. Kohonnut hintataso on siten parantanut raken-
nusalan yritysten kannattavuutta.

Kuvio 7. Rakennustoiminnan arvonlisdys vuosina 1975 - 1998, milj. mk vuoden 1995
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Kuvio 8. Rakennustoiminnan tyélliset vuosina 1975 - 1998, henkilidi
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Kuvio 9. Tyon tuottavuus koko rakentamisessa ja sen eri sektoreilla vuosina
1975 - 1998, arvonlisdys tehtyd tyotuntia kohti, mk vuoden 1995 hinnoin
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Kuvio 10. Rakennustoiminnan palkat ja toimintaylijddmd vuosina 1975 - 1998
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Koko 1990-luvun ajan rakennustuotanto on ollut kaikkien rakennustyyppien kohdalla
vihdisempdd kuin 1980-luvulla. Tilavuudella mitattu valmistuneiden rakennusten méa-
rd vuosina 1980 - 1998 esitetddn rakennustyypeittiin liitteissd 3 - 5.

Talonrakennusalan tyopaikkojen maird putosi vuonna 1994 puoleen vuoden 1990 ta-
sosta. Tyopaikkojen miéréd viheni neljdssd vuodessa 83 000 (Taulukko 2). Sen jilkeen
tyopaikkojen médrd kasvoi niin, ettd vuonna 1998 tydpaikkoja oli 111 400 eli 70 pro-
senttia vuoden 1990 tasosta.

Myo6s rakennusalan yritysrakenne koki lamavuosina suuria muutoksia. Lama ja sen
myotd lisddntyneet konkurssit karsivat markkinoilta erityisesti pienid yrityksid. Talon-
rakennustoiminta ty6llisti ennen lamaa yli 20 000 yrittdjad, mutta vuonna 1995 enii 13
000 yrittdjdd. Sen jéilkeen yrittdjid on tullut alalle lisdd runsaat 3 000. Laman ja eri-
laisten uudelleenjérjestelyjen johdosta muutoksia tapahtui myos suurten yritysten ryh-
méissi.

Taulukko 2. Talonrakennustoiminnan tyolliset vuosina 1990 - 1998

Vuosi Tyopaikkoja
1990 163 600
1991 138 000
1992 112 500
1993 90 300
1994 80 600
1995 86 300
1996 87 300
1997 99 300

1998 111 400
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Tyon tuottavuus kasvoi lamavuosina talonrakennustoiminnassa selvisti. Vuosina 1994-
1995 se sen sijaan aleni. My0s vuonna 1998 tyon tuottavuus aleni jonkin verran. Sen
sijaan maa- ja vesirakennustoiminnassa ja rakennuspalvelutoiminnassa tyon tuottavuus
kasvoi koko 1990-luvun ajan.

Vanhojen kerrostaloasuntojen nelishintojen jyrkkid kohoaminen johti sekd 1980-luvun
ettd 1990-luvun lopulla valmistuneiden asuntojen méérén selvéén lisddntymiseen noin
vuoden viiveelld (Kuvio 11). Kuitenkin 1990-luvun lopulla uvustuotanto lisdéntyi sel-
vésti vihemmain kuin kymmenen vuotta aikaisemmin.

Asuntomarkkinoilla hinnat eivét nidytd seuraavan kustannuksia lyhyelld aikavililld.
Esimerkiksi 1980-luvun lopun hintahuipun jélkeen rakennuskustannusindeksi nousi
tavanomaista enemmin, vaikka asuntojen hintataso oli jo kédidntynyt alenevaksi (kuviot
4 ja 5). Uustuotannon kustannuksilla ei voi olla suurta merkitystd asuntojen hintata-
soon senkddn takia, ettd uustuotannon midrd on joka tapauksessa pieni verrattuna
asuntokantaan ja kullakin hetkelld vaihdannan kohteena olevien asuntojen lukuméi-
radn. Niistd syistd myoskiddn tyon tuottavuuskehitykselld ei voi olla oleellista merki-
tystd asuntojen hinnanmuodostuksessa ainakaan lyhyelld téhtdimelld. Myoskdin 1960-
ja 1970-luvulla tapahtuneen voimakkaan tuottavuuskehityksen ei havaittu juurikaan
hyodyttineen asunnontarvitsijoita alentuneiden hintojen muodossa. Asuntojen hintojen
selityksen paitekijaksi jad tdlloin tulo- ja tyollisyyskehitys ja erityisesti asuntojen ra-
hoitus. Vapaarahoitteisten asuntojen hinnat riippuvat rahoitusmahdollisuuksista, ra-
hoituksen kustannuksista ja saatavuudesta. Siirtyminen asuntomarkkinoilla vapaa-
rahoitteisten asuntojen julkisesta sadtelystd markkinavoimien sédételyyn ei ole tdssd
suhteessa muuttanut peruskuviota mitenkiin.

. . . . . oy 3 . .
Kuvio 11.  Valmistuneiden asuinrakennusten tilavuus, milj. m”, ja vanhojen kerros-
taloasuntojen neliohinta, mk

Neliohinta, mk Valmistuneet asuinrakennukset, milj. m3

9000 25
Valm istuneeiasuinrakcnnukset

8000

7000
6000
5000
4000
3000
2000

NeliGhinta

80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99
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S Asuntokanta ja vuokrasiéintelyn vapauttaminen

Suomen asuntokanta on ollut muihin Euroopan maihin verrattuna omistusasuntoval-
taista. Omistusasuntoja oli 1960- ja 1970-luvulla noin 60 prosenttia asuntokannasta.
Tyo6suhdeasuntoja oli silloin noin 10 prosenttia ja muita vuokra-asuntoja lihes 30 pro-
senttia asuntokannasta (Taulukko 3). Suurimmillaan omistusasuntojen osuus asunto-
kannasta oli 68 prosenttia vuonna 1988. Koko 1990-luvun ajan omistusasunto-
valtaisuus on vihentynyt niin, ettd vuonna 1997 omistusasuntojen osuus oli palannut
60 prosentin tasolle. Vuokra-asuntojen osuutta kasvattivat muut kuin tydsuhdeasunnot.
Ty0Osuhdeasuntojen absoluuttinenkin méird viheni joka vuosi 1980- ja 1990-luvuilla;
vuonna 1997 tydsuhdeasuntoja oli endé pari prosenttia asuntokannasta.

Taulukko 3. Omistusasuntojen ja vuokra-asuntojen osuus asuntokannasta, %

Vuosi Omistusasunnot Tydsuhdeasunnot Muut vuokra-asunnot Vuokra-asunnot yhteensi

1960 60,5 11,7 27,1 38,8
1970 58,5 9,7 27,7 37,4
1980 60,3 83 20,7 28,9
1987 66,4 5,2 20,4 25,6
1988 67,7 4,6 19,6 24,2
1989 66,7 4,4 19,8 24,3
1990 66,8 3,1 21,6 24,7
1991 66,1 2,8 21,8 24,6
1992 65,2 2,6 23,0 25,7
1993 65,0 2,3 23,6 25,9
1994 - 62,1 24 25,8 28,2
1995 61,8 2,3 27,5 29,8
1996 61,3 2,0 27,8 29,8
1997 60,8 1,9 27,5 294

Vuokraséddntelyd vapautettiin vaiheittain 1990-luvulla. Tammikuussa 1991 luovuttiin
vuokrien sé@nndstelystd Mikkelin, Kuopion, Pohjois-Karjalan, Vaasan, Keski-Suomen,
Oulun ja Lapin lddneisssd korkeakoulupaikkakuntia lukuun ottamatta. Helmikuussa
1992 asuinhuoneistojen vuokrien sdidnnostelystd luovuttiin koko maassa ja koko asun-
tokannassa lain voimaantulon jélkeen tehtédvissd vuokrasopimuksissa. Vanhoihin vuok-
rasopimuksiin perustuvien vuokrien sddnnostelyd jatkettiin. Lopulta toukokuussa 1995
kaikki vapaarahoitteiset vuokra-asunnot vapautettiin sééntelystd. Vuokrasdintelyn lo-
pettamisen arvioitiin lisddvan vuokra-asuntojen osuutta maan asuntokannasta. Lihto-
kohtana oli, ettd asuntosijoittajien piddomalle tulee turvata vihintdin neljin prosentin
tuotto. Arvioitiin, ettd riittdva tuotto ja vapaa vuokrahinnoittelu palauttaisivat esimer-
kiksi vakuutusyhtididen kiinnostuksen vuokra-asuntosijoittamiseen.

Vuoden 1991 jialkeen vuokra-asuntojen miérd ja osuus asuntokannasta kidntyivitkin
selvddn nousuun. Lisdystd oli keskimddrin 23 000 vuokra-asuntoa vuodessa vuosina
1991 - 1997. Samalla omistusasuntojen médrd jonkin verran viheni. Selkein muutos
tapahtui vuonna 1994. Silloin omistusasuntojen médrd viheni 55 000 ja vuokra-
asuntojen médrd lisddntyi 60 000 (Taulukko 4). Léhes kaikki uudet asunnot, joita val-
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mistui ensi kertaa moneen vuosikymmeneen alle 30 000, olivat vuokra-asuntoja. Toi-
saalta esimerkiksi vanhempien kuoltua perikunnille jdineet asunnot vuokrattiin eikd
myyty edelleen. Vuoden 1993 jilkeen uusien asuntojen miird pysyi vuosittain alle
30 000 asunnossa kuluvan vuosikymmenen loppuun saakka.

Taulukko 4. Asuntokannan muutos edellisestd vuodesta, asuntoja

Vuosi Omistusasunnot Tyosuhdeasunnot Muut vuokra-asunnot Vuokra-asunnot yhteensi

1988 58 120 -10217 -6 457 -16 674
1989 7139 -1613 12 400 10787
1990 40 555 -26 063 49 745 23 682
1991 10323 -5 882 13 954 8072
1992 10 504 -3 011 38710 35699
1993 17 837 -6 419 20243 13 824
1994 -54 784 2 542 58 102 60 644
1995 730 -2 370 43 258 40 888
1996 2874 -6 085 14 415 8330
1997 5149 -2 705 -542 -3 247
88-90 105 814 -37 893 55 688 _ 17 795
91-94 -16 120 -12770 131 009 118 239
95-97 8753 -11 160 57 131 45971
91-97 -7367 -23 930 188 140 164 210

Vuokra-asuntojen lisdys ei ilmeisestikédén ollut niin voimakas, etti se olisi voinut estdd
sadnnostelyn lopettamisen jidlkeen odotettavissa olleen vuokrien nousun’. Sainndstely
alensi vuokrien reaaliarvoa 1970-luvulla ja 1980-luvulla. Tosin 1980-luvun alussa se
kohosi hetkeksi jonkin verran (Kuvio 12). Tilanne muuttui, kun vuokrien sédnndstely
lopetettiin. Vuokrat kohosivat erityisen voimakkaasti juuri vuosina 1991 - 1993 ja uu-
delleen vuosina 1996 - 1997 eli sidénnéstelyn vapauttamisen ensimmaéisessi ja viimei-
sessi vaiheessa. Vuokrasddnndstelyn lopettaminen néyttda siis jonkin verran lisénneen
vuokra-asuntojen méirad. Monet toiveet jaivit kuitenkin toteutumatta. Esimerkiksi va-
kuutusyhtididen ryntidys vuokra-asuntosijoittamiseen jéi toteutumatta.

Toisaalta vuokra-asuntojen méiran lisdys koko asuntokantaan verrattuna jdi niin pie-
neksi, ettd sdinnostely johti verraten vilittdmésti selvéin vuokratason nousuun. Tois-
taiseksi vuokratason nousukaan ei ole osaltaan vield lisdnnyt vuokra-asuntojen
tarjontaa. Vuokra-asuntojen méiran kasvu ndyttdd ainakin tdlld hetkelld jifineen vain
lyhyeksi pyrihdykseksi: vuonna 1997 vuokra-asunnot vihenivit jilleen seki suhteelli-
sesti ettd absoluuttisesti. Se, mitd vuokrasédintelyn lopettamisesta jii kéteen, oli vain
korkeampi vuokrataso; Suomen omistusasuntovaltaisuus jéi ennalleen.

Jatkossa Suomessa on edelleen tarvetta omistusasuntovaltaisuuden vihentimiseen.
Muun muassa tydvoiman alueellinen liikkuvuus voisi olla helpompaa, jos asuntokan-
nassa vuokra-asuntojen paino olisi selvésti nykyistd suurempi.

% Vuokria ei sdsnnostelty myoskidn vuosina 1962-1968. Sidnndstelyn purkaminen ei silloin johtanut reaali-
vuokrien kasvuun, koska silloinen vuokra-asuntosijoitusten verohuojennuspolitiikka tuki tarjonnan kasvua. Ks.
Loikkanen - Pekkarinen (toim.): Suomen kansantalous - instituutiot, rakenne ja kehitys. Porvoo 19809.
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Kuvio 12. Keskimddrdiset vuokrat vuosina 1962 - 1999 mk/m’/kk seké vuokrien
reaali-indeksi (vuokraindeksi/kuluttajahintaindeksi 1960 = 100)

Vuokrien reaali-indeksi, (Musta pylvis = ei vuokrasifinnistelyid) Kuukausivaokrat,
1960= 100 (Harmaa pylviis = vuokrasdAnnostely) mk/m2
120 45

Kuukausivuokrat, mk/m2

6263646566676869707172737475767778 7980 81828384858687888990919293949

w

96 97 98 99

Rahoitusmarkkinoiden ja vuokramarkkinoiden vapauttaminen ei ole saanut aikaan
kédédnnettd toivottuun suuntaan. Vuokrasdénnostelyn lopettaminen saattaa pitkalld tdh-
taykselld jopa johtaa omistusasuntovaltaisuuden lisddntymiseen: miti korkeammalle
vuokrat nousevat, sitd lyhyemmassé ajassa vuokra-asukas tulee maksaneeksi asuntonsa
koko arvon vuokraisidnnilleen vuokrien muodossa. Silloin oman asunnon hankinta tu-
lee yhi tarkeimmadksi ja jirkevimmaéksi tavoitteeksi.

Jos selvd yhteiskunnallinen tarve kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen lisdédmiseen ei
hoidu markkinavoimien ohjauksessa kuntoon, silloin ratkaisukeinoksi jdd kunnallisen
vuokra-asuntotuotannon lisddminen tai vuokra-asuntojen hankinta olemassa olevasta
asuntokannasta kunnille. Kumpaankin kunnat tarvinnevat rahoitustukea valtiolta. Julki-
set vuokra-asunnot voisivat olla myds pientaloissa; ne voisivat olla jopa erillisid pien-
taloja. Menneiden vuosien grynderivetoisesti toteutetut vuokrakasarmit” eivit taida
enéi paljoa houkutella, vaikka ne aikoinaan akuuttia asunto-ongelmaa korjasivatkin.

Myds asuntojen rakentaminen kuntien omana tydné (tai miksi ei myos valtion perus-
taman rakennusyrityksen toimesta) tuntuisi jarkeviltd ainakin silloin, kun yksityiset
rakennusyritykset erityisesti -asuntohintojen voimakkaan nousun oloissa siirtyvit
“kohtuuttomiin” hintapyyntdihin urakkatarjouksissaan. Niissd oloissa korostuu asun-
tojen hintojen kysyntdjohteisuus: mitd korkeammat ovat vanhojen asuntojen markkina-
hinnat, sitd kalliimpia my&s uudet asunnot ovat. Silloin uusien asuntojen hinnoilla ei
ole mitddn tekemistd rakennuskustannusten kanssa. Timi tilanne houkuttelee alalle
monenlaisia yrittdjid. Téllaisessa tilanteessa kuntien mahdollisuus turvautua omaan
tuotantoon saattaisi olla rakennusalaa tervehdyttava tekija.
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