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Rahapolitiikan voimakas keventdminen on vilittynyt nopeasti kotitalouksien
asuntolainojen korkoihin. Korkojen lasku tukee kotitalouksien ostovoimaa luonnollisesti
sitd enemmain, mitd enemman kotitaloudella on velkaa.

Tassa artikkelissa esitetyt mielipiteet ovat kirjoittajien omia eivitka valttdmatta edusta

Suomen Pankin niakemysta.

Kun kotitalouksien asuntolainakanta on ollut noin 70 mrd. euron tuntumassa, ovat
asuntovelkaisten asumismenot korkojen laskun my6td alentuneet voimakkaasti.
Korkojen aleneminen madaltaa omistusasumisen kynnysti ja helpottaa asumistason
parantamista.

Samanaikaisesti vuokrat ovat jatkaneet nopeaa nousuaan. Korkojen aleneminen jakaakin
uudelleen kotitalouksien kulutusmahdollisuuksia omistusasunnossa ja vuokralla asuvien
kesken. Tama merkitsee kaytannossa mm. sité, ettd korkojen aleneminen tukee nuorten
kulutusmahdollisuuksia muita ikdluokkia vdhemman, silld nuorista valtaosa asuu
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vuokra-asunnoissa. Kiinnostavaa onkin, miten kotitaloudet ovat matalien korkojen
aikana asumistasoaan nostaneet.

Ajankohtainen kysymys on myds se, miten tiukentuneet asuntolainojen
omarahoitussdddokset muuttavat nuorten mahdollisuuksia hankkia omistusasuntoa.
Olemme tarkastelleet niitd kysymyksii alla kotitalouksien tulonjakoaineiston avulla.

Vuokralla asuminen yleistynyt

Asuntolainojen alhaisten korkojen vuoksi omistusasumisen padomakustannus on

laskenut selvisti taantumaa edeltineesti tasostatl. Samaan aikaan vuokrat ovat nousseet
nopeasti muuhun hintakehitykseen ndhden. Vuosina 2010—2015 asuntojen vuokrat
nousivat paakaupunkiseudulla reaalisesti noin 12 %, ja koko maassa ldhes yhta paljon.
Vuokrien nousuvauhdissa ei myoskaan ole ollut merkittdvaa eroa vapaarahoitteisten ja
ARA-asuntojen valilla.

Kuviossa 1 vertaillaan omistusasumisen laskennallisia kustannuksia suhteessa asuntojen
vuokriin vuosina 2010—-2016. Omistusasumisen kustannukset pitavét sisallaan
padomakustannuksen ja yhtiGvastikkeen, mutta eivét asuntolainan lyhennysta.
Lyhennykset toki muodostavat merkittivin osan asumismenoista, mutta ne ovat silti
kotitalouden saastamisti eika varsinainen asumisen kustannus. Omistusasuminen on
koko tarkasteluperiodin ollut selvisti vuokralla asumista edullisempaa, mutta vuoden
2011 jélkeen ero on nopeasti korostunut.

Kuvio 1.

Omistusasuminen halventunut verrattuna
vuokralla asumiseen

Omistusasumisen suhteellinen hinta laskenut
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Lahde: Tilastokeskus.

1. Omistusasumisen padomakustannukset pitivit sisélldédn asuntolainan korkomenot seké asuntoon sitoutuneen
padoman vaihtoehtoiskustannukset. Asumisen padomakustannusten kehittymista on tarkastellut mm. Essi Eerola

Alhaiset korot nékyvit asuntojen hinnoissa, Euro ja talous 3/2016, Suomen Pankki.
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Omistusasumisen halventuminen vuokralla asumiseen verrattuna ei kuitenkaan ole
lisdnnyt omistusasujien osuutta kotitalouksista. Koko maan tasolla omistusasumisen
yleisyys on alentunut varsinkin nuorilla aikuisilla eli 25—34-vuotiaiden ikdluokassa, jossa
omistusasujien osuus on vuosina 2012—2014 viahentynyt noin 52 prosentista noin 44
prosenttiin (kuvio 2). Omistusasumisen yleisyys nuorten aikuisten keskuudessa on
vaihdellut. Koko 1990-luvun ajan nuorten omistusasuminen oli laskussa, kddntyidkseen
2000-luvun alussa trendin omaiseen kasvuun, joka kesti aina taantuman ensimmaisiin
vuosiin saakka. Viime vuosien laskeva kehitys omistusasumisen méaérassa on toistaiseksi

jaanyt 1990-luvulla nihtys vihiisemmiksi.™

Vuokralla asuminen on viime vuosina entisestéén yleistynyt varsinkin
padkaupunkiseudulla, jossa ensiasunnon ostajien maara on pienentynyt runsaasta 10
000 hankinnasta vuosina 2006 ja 2007 runsaaseen 6 000 asuntoon vuonna 2014.
Samaan aikaan muuttoliike padkaupunkiseudulle on yli kaksinkertaistunut runsaaseen
10 000 henkil66n vuonna 2014. Osittain omistusasumisen vihentyminen nuorten
aikuisten keskuudessa selittynee opiskelujen pitkittymiselld. Vuosina 2008—-2014
tutkintoon tdhtédavien opiskelijoiden maira 25—34-vuotiaissa on kasvanut noin 9 %.
Omistusasumisen yleisyydessa on tosin myos pysyvia alueellisia eroja. Helsingissa
vuokralla asuu vajaa puolet kotitalouksista, kun koko maassa vuokralla asujien osuus on
runsaat 30 %.

Kuvio 2.

Omistusasumisen yleisyys on kaantynyt laskuun
nuorissa kotitalouksissa
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Lahteet: Tilastokeskus ja Suomen Pankinlaskelmat.
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Omistusasuminen nayttaa olevan selvisti yhteydessa kotitalouksien nettovarallisuuden
kertymiseen. Matha ym. (2014) on tarkastellut kotitalouksien varallisuuden kehitykseen
vaikuttaneita tekijoitd euroalueen maissa. Tutkimus perustuu EKP:n euroalueen maissa

2. Tilastokeskuksen Asumisolot-tilaston mukaan omistusasumisen yleisyys on laskenut myds 25—34-vuotiaita
hiukan nuoremmissa ja vanhemmissa ikéluokissa. 20—29-vuotiaiden omistusasujien osuus on pienentynyt
vuosina 2008—2014 neljé prosenttiyksikk6d 26 prosenttiin. Myds 35—44-vuotiaiden kotitalouksien ikdryhmissa
omistusasumisen yleisyys nousi 2000-luvun alussa, mutta on pysynyt jokseenkin vakaana sen jilkeen. Muissa

ikdryhmissd omistusasujien osuus on vaihdellut vain vihén ja pysynyt 75—80 prosentin tuntumassa.
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toteuttaman varallisuustutkimuksen tietoihin. Tulosten mukaan omistusasumisen
yleisyys ja asuntojen hintakehitys ovat olleet tiarkeiti tekijoita kotitalouksien
varallisuuden kertymisen kannalta kaikissaeuroalueen maissa. Euroalueen maiden
valiset erot kotitalouksien varallisuudessa ovat merkittavid, ja omistusasumisen yleisyys

seki asuntojen hintakehitys eri maissa selittivit my6s niiti maiden vilisid eroja.’!

Yhdysvalloissa oman asunnon merkitys varallisuuden karttumisen kannalta on ollut
tarked peruste asuntopolitiikalle, jonka tavoitteena 1990-luvun alusta ldhtien on ollut
tukea vahavaraisten kotitalouksien omistusasumista. Herbertin ym. (2013) mukaan
omistusasuminen onkin korreloinut pienituloisten kotitalouksien varallisuuden
kertymisen kanssa, jopa 2000-luvun ensimmaiselld vuosikymmenell4, jolloin asuntojen
hinnat heittelehtivit voimakkaasti. Varsinaisen syy- ja seuraussuhteen osoittaminen

omistusasumisen ja pienituloisten varallisuuden kehityksen valiltd on kuitenkin
1

vaikeampaa.
Suomenkin kotitalouksien varallisuus on suurimmaksi osaksi asuntovarallisuutta.
Vuonna 2013 suomalaisilla kotitalouksilla oli bruttovarallisuutta keskiméarin noin

240 000 euroa kotitaloutta kohti, ja tdstd asuntovarallisuuden osuus oli noin kaksi
kolmannesta. Asuntojen hintakehityksesti riippuen asuntolainan antama velkavipu voi
joko edesauttaa tai hidastaa asuntovelallisen kotitalouden nettovarallisuuden kehitysta.
Keskimaérin kotitalouksien nettovarallisuus on viimeisen 20 vuoden ajan kuitenkin
kasvanut melko lailla samaa vauhtia asuntojen hintojen kanssa. Rahoitusvarallisuuden,
kuten porssiosakkeiden hintakehitykselld on mediaanikotitalouden varallisuuden
kannalta sen sijaan vain vihdinen merkitys. Kotitalouksien rahoitusvarallisuus koostuu
péadasiassa matalatuottoisista pankkitalletuksista, ja osakevarallisuus sekd osuudet
sijoitusrahastoista ovat keskittyneet varsin harvoille, 1ahinné hyvatuloisille
kotitalouksille. Vuonna 2013 vain noin 21 % kotitalouksista omisti porssiosakkeita, ja
rahastojakin oli ainoastaan 27 prosentilla kotitalouksista.

Vuokralla asuvien asumismenot kasvaneet nopeasti

Vuonna 2013 suomalaisista kotitalouksista noin kaksi kolmasosaa asui
omistusasunnossa, ja ndisti kotitalouksista asuntovelkaa oli vajaalla puolella. Alhaisista
asuntolainojen koroista hyotymaan paisseiden kotitalouksien osuus kaikista
kotitalouksista on siis melko suuri, noin kolmannes. Asuntovelallisten osuus
omistusasunnossa asuvista on liséksi ollut 2000-luvulla hienoisessa kasvussa, miki
johtuu osaltaan asuntolainojen pidentyneista maturiteeteista.

Alhaiset korot ovat tukeneet asuntovelallisten asemaa merkittavésti koko finanssikriisin
jalkeisen taantuman ajan. Valtaosa suomalaisten kotitalouksien asuntolainoista on
muuttuvakorkoisia, joten asuntolainakannan keskikorko on laskenut finanssikriisin
jalkeisen rahapoliittisen keventdmisen jalkeen nopeasti. Vield vuoden 2008 syksylla koko
asuntolainakannan keskikorko oli vajaat 5,5 %. Jo seuraavaan kesdan mennessa se oli

3. Mathi, T. Y, Porpiglia, A- & Ziegelmeyer, M. (2014). Household wealth in the euro area The importance of
intergenerational transfers, homeownership and house price dynamics. ECB Working Paper Series No 1690.
4. Vuosina 2010-2013 seki pienituloisten varallisuuden arvo laski ettd osake- ja asuntovarallisuuden omistaminen

vahenivit. (FRB Consumer Survey 2013, Federal Reserve Bulletin 4/2014.
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pudonnut alle 3 prosentin ja vaihteli vuosina 2009—2014 noin 2,0—2,5 prosentin
haarukassa. Loppuvuodesta 2014 uusien lainasopimusten korot ldhtivat uudelleen
selvadn laskuun, ja kesdkuussa uusien asuntolainasopimusten korot olivat painuneet 1,15
prosenttiin ja koko asuntolainakannan osalta 1,14 prosenttiin.

Vaikka asuntolainakanta on jatkanut tasaista kasvuaan myds taantuman aikana,
korkojen aleneminen on kaytdnnossa enemmain kuin kompensoinut lainakannan kasvun
vaikutukset omistusasujan asumismenoihin. Vuokralaisen tuloista asuminen sen sijaan
vie entistd suuremman osan. Vuokrat ovat viime vuosina nousseet selvasti
kuluttajahintoja nopeammin ja ansiokehitys on ollut hidasta. Kuviossa 3 tarkastellaan
asumiskustannusten tulo-osuutta seka brutto- ettd nettomaaraisesti. Nettomaaraisessa

luvussa sekd asumiskustannuksista ettd kiytettivissa olevista tuloista on vihennetty

15, Vuonna 2014 vuokralla asuvalta mediaanikotitaloudelta meni

asumisen tukien osuus
asumiseen tuloista 2,1 prosenttiyksikkod suurempi osa kuin vuonna 2008. Ilman
asumisen tukia vuokralla asuvan mediaanikotitalouden tuloista olisi mennyt vuokraan

vield prosenttiyksikko enemman.

Omistusasujilla puolestaan asumismenojen tulo-osuus on bruttoméaaraisesti laskenut

keskimérin 1,6 %°. Osa kotitalouksista on ottanut velkaa oman asunnon lisiksi myos
sijoitusasunnon hankintaan, ja ndma kotitaloudet hyotyvit alhaisista koroista
entisestdaan. Korkoviahennysoikeuden pieneneminen on toisaalta syonyt osan korkojen
laskun tuomasta hyodyst4, silld korkovihennysoikeuden jilkeinen asumiskustannusten
tulo-osuus on laskenut vain 1,1 %.

Vuokrien nousua selittdd vuokra-asuntojen kysynnén kasvu, johon asuntojen tarjonta on
vastannut hitaasti. Nettomuutto paakaupunkiseudulle on lahes kolminkertaistunut
vuosikymmenessa. Alhainen korkotaso on jossain méarin saattanut tukea vuokra-
asuntojen tarjontaa sitd kautta, ettd vuokra-asunnoista on matalien korkojen aikana
tullut aikaisempaa houkuttelevampi sijoituskohde. Yksityisten asuntosijoittajien lisdksi
markkinoille on tullut asuntosijoitusrahastoja, jotka ovat rakennuttaneet kokonaan uusia
vuokratalokohteita. Vuokratasoa nostaa osaltaan myos asuntojen ylldpito- ja
hoitokustannusten reipas kasvuvauhti viime vuosien aikana.

Vaikka asumisen tukijarjestelmilld (asumistuet, korkoviahennykset jne.) on pyritty
helpottamaan enemmaén vuokralaisen kuin omistusasujan asemaa, ei néin ole
valttdmatta tapahtunut. Kun asuntojen tarjonta on jaykkia, ja asumisen tuet kasvattavat
kysyntaa, tuet ovat osaltaan lisanneet vuokrien nousupaineita. Viime kadessa tuki on

kapitalisoitunut asuntojen hintoihin'”. Vaikka kalliimmat asunnot kasvattavat myos

5. Asumiskustannusten tulo-osuus (bruttomaéédriainen) osoittaa asumiskustannusten osuutta kotitalouden
kéytettdvissi olevista rahatuloista (pl. kiinteistévero). Nettomé&driisessd asumiskustannusten tulo-osuudessa ei
asumiskustannuksiin eikd kiytettdvissa oleviin rahatuloihin lueta kotitalouden tulonsiirtoina saamia asumistukia
(yleinen asumistuki, eldkkeensaajien asumistuki, opintorahan asumislisé) ja asuntolainan korkojen
verovihennysetuutta. (Tilastokeskus)

6. Omistusasujan osalta asumismenot koostuvat kotitalouden varsinaisen asunnon kiyttomenoista, asuntolainan
koroista ja lyhennyksistd, yhtiovastikkeen rahoitusvastikkeesta seki kiinteistverosta

7. Viren (2011) tarkastelee asumisen tukien vaikutusta asuntojen vuokriin kotitalousaineistojen avulla
1990-luvulla ja 2000-luvun alkuvuosina. Tulosten mukaan noin kolmannes tai jopa puolet asumistuista on

siirtynyt vuokriin.
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omistusasujan laskennallista asumiskustannusta, kasvattaa asuntojen hintojen nousu
joka tapauksessa asuntojen omistajien varallisuutta.

Kuvio 3.
Vuokralaisilla tuloista menee entista suurempi osuus
asumiseen
u Brutto u Netto
4 Prosenttivksikkda
3
2
1
0
Vuokra-asunto
-1
-2

Lahde:Tilastokeskuksen tulonjakotilasto.

Vaikka suurimmat asuntovelat ovat keskittyneet Suomessa suurituloisimmille

kotitalouksille®!, on korkojen alenemisella ollut iso merkitys naidenkin kotitalouksien
ostovoimaan. Kotitaloudet, joilla oli velkaa vahintdan viisinkertaisesti tuloihin nédhden,
kayttivat vuonna 2008 kolmanneksen tuloistaan korkoihin, mutta vuonna 2014 osuus oli
pudonnut rajusti, 13 prosenttiin. Korkojen alenemisen vaikutuksia asuntolainojen
pankeille koituviin riskeihin on vaikeampaa arvioida. Alhaiset korot houkuttelevat
kotitaloudet ottamaan entistd suurempia lainoja, ja voimakkaasti velkaantuneiden
kotitalouksien osuus asuntoveloista on kasvanut merkittavasti vuosituhannen alun
tilanteeseen verrattuna. Samaan aikaan korkojen aleneminen on kasvattanut
kotitalouksien riskinsietokykyi!®!. Korkojen yllittivi nousu joka tapauksessa kasvattaisi
pankkien riskejd nopeasti.

Korkojen aleneminen kasvattaa suoraan kotitalouksien ostovoimaa, jos kuukausittainen
lainanhoitoerd joustaa koron mukana. Merkittdava osa asuntolainoista on kuitenkin

tasaerilainoja, joissa kuukausiera ei muutu. Karkean arvion mukaan tillaisten lainojen

osuus asuntolainakannasta on vajaa puolet''®!. Tasaerilainojen tapauksessa kiytettivissi
olevien tulojen sijaan on ensisijaisesti kasvanut kotitalouksien saastiminen, kun
asuntolainan takaisinmaksu(maturiteetti) on nopeutunut. Lainatyypista riippumatta
alhaiset korot ruokkivat kotitalouksien kulutusta kuitenkin my6s epasuorasti. Siina

8. Miki-Frénti, P. (2015) Suomalaisten velat kaksinkertaistuivat 20 vuodessa. BoF Online 2/2015.

9. Asuntoveloista 26,5 % on nyt kotitalouksilla, joilla on velkaa vihint&édn neljd kertaa kiytettavissé olevien
rahatulojensa verran, kun vuonna 2002 vastaava osuus oli 11 %. Kts. Putkuri, H. Suuri asuntovelkaantuneisuus
kasvattaa vakausriskejd. Euro & Talous 2/2016.

10. Arvio perustuu Finanssivalvonnan otantatutkimukseen, jossa tarkasteltiin kolmen péivin aikana myonnettyja

asuntolainoja. Vuonna 2012 niisté lainoista oli tasaerilainoja 46 %, ja vuonna 2010 vastaava osuus oli 40 %.
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maarin kuin lisdantynyt saastiminen vahitellen kasvattaa kotitalouksien
nettovarallisuusasemaa, myos kotitalouksien kulutushalukkuus alkaa kasvaa.

Asumiskustannukset on EU:n tulo- ja elinolotilastoissa maaritelty suuriksi, jos
asumiseen kuluu yli 40 % kotitalouden kaytettavissa olevista tuloista. Omassa asunnossa
asuvista tdhan ryhmain kuului vuonna 2014 vain 2,4 %, mutta vuokralla asuvista periti
17 % kotitalouksista. Vuokrien kova nousuvauhti niakyy selvasti korkeiden
asumiskustannusten rasittamien kotitalouksien maarassi. Vuodesta 2008 naiden
kotitalouksien méaari on kasvanut yhteensé 6 prosenttiyksikkoa ja pienituloisilla perati 8
prosenttiyksikkod vuokralla asuvista kotitalouksista. Korkojen alenemisesta huolimatta
vastaava osuus omistusasujissa on pysynyt miltei ennallaan (kuvio 4).

Kuvio 4.

Kotitaloudet, joilla asumiseen menee yli 40% tuloista
(Osuus kotitalouksista, muutos 2008-2014)
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Lahde:Tilastokeskuksen tulonjakotilasto.

Asumiskustannusten kehitys nakyy
asumisvaljyydessa

Kotitalouksien kéaytossa oleva keskimaariinen asuinpinta-ala on koko maan tasoilla
tarkastellen jatkanut hidasta kasvuaan myos taantuman aikana. Osittain
asumisviljyyden kasvua selittdi kotitalouksien koon pieneneminen. Asumisviljyys on
myos kehittynyt hiukan eri tavoin viestoryhmasta riippuen. Omistusasujilla pinta-ala
kotitaloutta kohden on vuosina 2008—2014 kasvanut selvisti enemmaén (3,2 nelitti)
kuin vuokralaisilla, joilla asuinpinta-alan kasvu on jaanyt yhteen nelioon kotitaloutta
kohti (kuvio 5). Omistusasumisen halventuminen ja vuokrien samanaikainen nousu
nayttaa siis ainakin jossain maarin heijastuneen asumisviljyyteen. Heikoimmin
asumisviljyys on kehittynyt pienituloisilla vuokralla asuvilla, joiden asumisviljyys on
laskenut noin kahdella neliolla.
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Kuvio 5.

Asumisvaljyys kasvanut erityisesti omistusasujilla,
pienituloiset asuvat aiempaa ahtaammin

m Kaytossa oleva asuinpinta-ala (m2) Kaikki
» Kaytossa oleva asuinpinta-ala (m2) Pienituloiset
m Kaytdssa oleva asuinpinta-ala (m2) Muut
2
4 M

Oma asunto

Lahteet: Tilastokekuksen Tulonjaon palveluaineisto, Suomen Pankin laskelmat.
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Asuntojen uudisrakentaminen on asuntojen kysynnin kasvun my6ta kasvanut varsinkin
piadkaupunkiseudulla. Tarjonnan lisays ei kuitenkaan niy kasvukeskuksien
asumisviljyydessa, vaan seka padkaupunkiseudulla ettd muissa suuremmissa
kaupungeissa mediaanikotitalouden asumisviljyys on laskenut hieman vuoden 2011
jalkeen. Pienemmissd kaupungeissa ja kunnissa asumisviljyyden kasvu on sen sijaan

jopa hieman kiihtynyt.

Nuorten ikdluokkien asumistilanteen heikko kehitys nikyy selvisti myos
asumisviljyydessa. Tkdluokkien selvit tasoerot asuntoneliGissa kulutusyksikkoa kohti
ovat ymmarrettavia ja selittyvat pitkalti erilaisilla elaméantilanteilla. Nuorimman,
25—34-vuotiaiden ikdluokan asumisvéljyys on kehittynyt selvisti kaikkia muita
ikaluokkia heikoimmin (kuvio 6). Toisin kuin muissa ikdluokissa, nuorten kotitalouksien
asunnot ovat pienentyneet 2000-luvulla. Yli 65-vuotiaiden asumisvaljyys on noussut
puolestaan jo muita ikdryhmia korkeammaksi, ja he asuvat jo ikdryhmittdin
tarkasteltuna keskimaaraista valjimmin.
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Kuvio 6.

Nuoret asuvat aiempaa ahtaammin ja ikaantyneet
kaikkein valjimmin
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Laheet: Tilastokeskus ja Suomen Pankin laskelmat.

Jaako oma asunto haaveeksi nuorille?

Omistusasumisen yleisyys on vaihdellut ajan my6ta mm. suhdannetilanteen mukaan.
Lamavuosina omistusasujiksi siirryttiin selvisti aiempia vuosia vihemman (kuvio 7).
1990-luvun lopulta 2000-luvun puoliviliin asti omistusasuminen jilleen elpyi,
kaantyikseen lopulta uudelleen laskuun pienella viiveelld taantuman myota.

Omistusasumisen yleisyyden vaihtelua voi osittain selittdd muutokset kotitalouksien
preferensseissi, eli vuokralla asumisen arvostus on saattanut nousta omistusasumiseen
verrattuna. Vuokralla asumisen suurempaa joustavuutta saatetaan arvostaa aikaisempaa

enemman.

Kotitalouksien preferensseja ei kuitenkaan voi arvioida kdytossa olleen aineiston
perusteella. Toisaalta suurella osalla kotitalouksista asumismuodon méaaraa joka
tapauksessa taloudellinen pakko. Omistusasuminen on voimakkaasti yhteydessa

varsinkin tyomarkkina-asemaan, ja ensimmainen omistusasunto hankitaan tyypillisesti

tySuran alussa™. Nuorten vihiisempi omistusasuminen saattaakin olla seurausta
opiskelujen pitkittymisest, joka puolestaan osittain johtuu nuorten heikentyneesta
tyomarkkina-asemastal',

Siirtyminen vuokra-asujista omistusasujiksi on odotetusti selvisti yleisempaa nuorilla
aikuisilla kuin vaest6lla keskiméarin. Vuosina 2009—2014 keskimaééarin 1,8 % kaikista
kotitalouksista siirtyi vuosittain vuokralta omaan asuntoon. Samaan aikaan
25—34-vuotiaiden ikdryhmassi vastaava osuus oli keskimaarin 6,6 %. Omistusasujaksi

11. Pyykkonen, T. (2013) Eldiménvaihe vaikuttaa asumitoiveisiin — ty6ura valinnan mahdollisuuksiin.
Tilastokeskus.
12. 25—34-vuotiaiden tyollisyysaste on Tyovoimatutkimuksen mukaan vuosina 20112015 laskenut 77,6 %:sta 74,8

%:iin. Ikdluokan tyGttomyysaste on vastaavasti noussut 7,5 %:sta 9,4 %:iin.
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siirtyminen yleistyi varsinkin 2000-luvun nopean talouskasvun vuosina ennen
taantumaa. Taantuman myotad omistusasujaksi siirtyminen viliaikaisesti vaheni, mutta
on viime vuosina taas elpynyt. Koko vieston osalta vuokra-asunnosta omistusasujaksi
siirtyneiden osuus on kehittynyt tasaisemmin, ja on ollut koko 2000-luvun hienoisessa
laskussa.

Kuvio 7.
Nuorten aikuisten omistusasuminen on vahentynyt
taantumavuosina voimakkaasti
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Lahteet: Tilastokeskuksen tulonjakoaineisto.

Vuoden 2016 heindkuusta alkaen astuu voimaan lainakatto, jolla pyritdan hillitsemaan
kotitalouksien velkaantumisen makrovakaudellisia riskeja. Lainakatto rajoittaa pankin
lainan korkeintaan 9o prosenttiin, ensiasunnon tapauksessa 95 % lainaan annettavien
vakuuksien kdyvasta arvosta. Asunnon vakuusarvo on tyypillisesti korkeintaan 80 %
asunnon myyntihinnasta, mika on jo ennen uudistusta rajoittanut ensiasunnon ostoa
kokonaan velaksi. Aikaisemmin vakuusarvon ja ostohinnan vilisen erotuksen on
kuitenkin voinut kattaa esimerkiksi henkilotakauksella, mutta nyt tarvitaan lisdksi omia
sddstojd tai muita reaalivakuuksia.

Lainanannon sidintelyn tiukentuminen voikin rajoittaa monen ensiasunnon ostajan
paasya asuntomarkkinoille varsinkin padkaupunkiseudulla. Nuorilla kotitalouksilla on
tyypillisesti viahan sddstdjd ja etenkin vuokralla asuvien sddstamismahdollisuudet ovat
heikot. Tulonjakotilastojen perusteella merkittavin osa rahoitusvarallisuudesta on
keskittynyt ikaéntyneille kotitalouksille™3!. Nuorimpien ikiluokkien varallisuus koostuu
jo omistusasuntomarkkinoille padsseiden asuntovarallisuudesta, eika vuokralla asuville
hyvituloisillekaan kotitalouksille tyypillisesti ole kertynyt merkittavaa
rahoitusvarallisuutta.

13. Kotitalouksien varallisuuden jakaumasta ks. Kilponen-Kinnunen ja Maki-Frinti (2015), Suomi harmaantuu —
heikkeneekd rahapolitiikan teho? Euro ja Talous 5/2015 ja Kauko, Karlo (2016): Kansakunnan varallisuus.

Deskriptiiivinen kuvaus kotitalouksien rahoitusvarallisuudesta. Kansantaloudellinen aikakauskirja 2 / 2016.
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Kuviossa 8 on tarkasteltu, kuinka suureen asuntoon nuoret kotitaloudet keskiméaarin

passevit kisiksi timan hetkisen nettovarallisuutensa turvin."# Kuvion laskelmassa
tarkastellaan esimerkkikotitaloutta, joka kéyttaa koko nettovarallisuutensa 10 %
omarahoitusosuudeksi asuntolainaan. Kuvio kertoo, kuinka monta asuntoneliota
lainasummalla pystyy ostamaan padkaupunkiseudulta tai muualta maasta alueen
keskinelichinnoilla. Esimerkkikotitalouden viitehenkil6 on idltdan 25—34-vuotias ja
nettovarallisuutensa suhteen ikdryhméan mediaanikotitalous. Kotitalouksien koko
vaihtelee, ja perhekoon kasvaessa lisaantyy myos tilantarve. Eri tyyppisten kotitalouksien
tilantarve on otettu huomioon laskemalla nettovarallisuus kotitalouden kulutusyksikkoa

kohti.['s!

Kuvio 8.

Vuokralla asuvien nuorten aikuisten mahdollisuudet
omistusasumiseen heikot
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Lahteet: Tilastokeskuksen tulonjakoaineisto.

Omistusasujat ovat sekd pk-seudulla ettd muualla maassa selvasti vuokralla asujia
varakkaampia. Vuokralla asuvien nettovarallisuus on padkaupunkiseudulla ldhes
olematon, ja muualla maassa velat jopa hiukan ylittdvét varat. Omistusasujiksi jo
paasseilla kotitalouksilla varallisuutta sen sijaan on niin paljon, etté lainakatto ei nayta
rajoittavan asumisvaljyyden kasvattamista. Padkaupunkiseudulla asuntonsa myyvan
nettovarallisuus riittdisi omarahoitusosuudeksi lainaan, jolla pk-seudunkin
keskimaaraisin nelihinnoin saisi ldhes 120 asuntoneliometria kulutusyksikkoa kohti.

14. Kuvio perustuu Tilastokeskuksen vuoden 2013 varallisuustutkimuksen tietoihin. Varallisuustutkimuksen
tiedoista puuttuu erditd rahoitusvarallisuuden erid kuten noteeraamattomat osakkeet. Lisdksi tiedot kotitalouksien
pankkitalletuksista ovat alaspdin harhaisia. Tiedot talletuksista perustuvat kotitalouskyselyyn, ja
rahoitustilinpidon tiedoista péitellen kotitaloudet ilmoittavat kysyttdessa talletustensa méérian todellista
alhaisemmiksi. Omistusasujilla on tyypillisesti myds rahoitusvarallisuutta vuokralla asujia enemmén, joten
rahoitusvarallisuuden aliarviointi ei muuta johtopéatoksida omistusasujan ja vuokralla asujan suhteellisesta
asemasta.

15. Kotitalouden kulutusyksikkojen médré lasketaan antamalla kotitalouden ensimmaiselle tdysi-ikdiselle arvo 1,

seuraaville 0,5 seké kullekin alaikaiselle 0,3.
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Asuntojen suuret alueelliset hintaerot vaikeuttavat muuttoliikettda paakaupunkiseudulle.
Hintaerojen merkitys havainnollistaa esimerkki, jossa kotitalous myy asuntonsa
padkaupunkiseudun ulkopuolella, ja muuttaa omistusasuntoon padkaupunkiseudulla.
Osoittautuu, etta pk-seudun ulkopuolelta asuntonsa myyvén kotitalouden varat
riittdisiviat omarahoitusosuudeksi lainaan, jolla saisi padkaupunkiseudulta vain runsaat
40 asuntoneliotd kulutusyksikkoa kohti (kuvio 8).

Uusien omarahoitussaannosten voimaantulo voi luonnollisesti kasvattaa kotitalouksien
halukkuutta sddstiaa. Sddstamistavoitteen saavuttaminen asunnon ensiostajalle on
kuitenkin tullut haasteellisemmaksi. Nuorten ikdluokkien ansiotaso on polkenut
taantuman aikana paikallaan ja opiskelijoiden seka tyomarkkinoiden ulkopuolella
olevien maara lisddntynyt. Samaan aikaan vuokrat ovat kasvaneet nopeasti koko maassa.

Kuviossa 9 tarkastellaan, kuinka monta vuotta 25—34-vuotiaiden ikdryhmassa
mediaanikotitaloudelta kuluu 10 % omarahoitusosuuden sdiastamiseen tuloistaan, jos
sillé ei ole alkujaan lainkaan varallisuutta. Laskelmassa on otettu huomioon, etta
padkaupunkiseudulla kotitaloudet ovat tyypillisesti tottuneet ahtaampaan asumiseen
kuin muualla maassa, ja kotitalouksien oletetaan saastavian asuntoon, joka
asumisviljyydeltdin vastaa alueen mediaanikotitalouden asumisviljyyttatel.
Laskelmassa on oletettu, etta kotitalous saéstaa 15 % asumismenojen jalkeen

kiytettavissi olevista rahatuloistaan.

Vuokralla asujiksi valikoituu keskiméarin pienituloisempia kotitalouksia, joten
omistusasujien suurempaa varallisuutta pitkalti selittdviat suuremmat tulot. Vuokralla
asujissa on omistusasujia enemman tulonsiirtojen varassa eldvia, ja vuonna 2016 noin 60
% vuokralla asujista saikin jotain tukea asumiseensa. Jotta valikoituminen tulojen kautta
vaikuttaisi vertailun tuloksiin vihemman, kaikkein pieni- ja suurituloisimmat
kotitaloudet on jatetty sen ulkopuolelle. Mukana ovat siis ne kotitaloudet, jotka kuuluvat
25—34-vuotiaiden ikdryhman toiseen ja kolmanteen tulokvartaaliin.

Vaikka asuntojen hinnat ovat 2000-luvulla nousseet selvisti palkkoja nopeammin,
omarahoitusosuuden sidistimiseen vaadittu aika on yllattavan kohtuullinen. Se on
kuitenkin ollut kasvussa. Odotetusti asunnonostajan asema on vaikeutunut eniten
Helsingissa, jossa asunnon 10 prosentin omarahoitusosuuden vield vuonna 2000 sai
sddstetyksi kolmen vuoden saéstoilld, kun vuonna 2014 vaadittiin jo 3,7 vuoden sdastot.
Alueelliset erot sddstamisajassa Helsingin, pddkaupunkiseudun ja muun maan valilla
ovat kuitenkin yllattdvan pienia verrattuna alueellisiin eroihin asuntojen hinnoissa.
Vuonna 2014 padkaupunkiseudun ulkopuolellakin mediaanikotitalous joutui sddstimaan
lahes 2,5 vuotta. Kotitalouden on oletettu sddstavan 15 % tuloistaan. Tulotiedot
perustuvat Tilastokeskuksen vuoden 2014 Tulonjakotilastoon ja asuntojen hintatiedot

ovat vanhojen asuntojen keskimaariisia nelichintoja.

16. Ruuhka-Suomessa mediaanikotitalouden asumisviljyys on vain 38 m? kulutusyksikkod kohti, kun muualla

maassa se on 49 m>.
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Kuvio 9.
Omarahoitusosuuden saastaminen vaatii entista pidemman ajan
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Laheet: Tilastokeskus ja Suomen Pankin laskelmat.

Padkaupunkiseudun korkeampia nelichintoja kompensoivat jossain miirin
piadkaupunkiseudun asukkaiden suuremmat tulot. Vuonna 2014 25—34-vuotiaiden
mediaanikotitalouden kaytettavissa oleva tulo oli Helsingin seutukunnassa 25 521 euroa
kulutusyksikkoa kohti. Koko maassa se oli 22 622 euroa.

Toisaalta myds padkaupunkiseudun sisdiset erot asuntojen nelichinnoissa ovat suuret, ja
hintaero Suomen muihin kasvukeskuksiin verrattuna on huomattava lahinna Helsingin
kantakaupungissa ja sitd reunustavilla alueilla. Omistusasujaksi haluavilla kotitalouksilla
on padkaupunkiseudulla enemmain liikkumavaraa, jos he ovat valmiita tinkimaan
asunnon sijainnista.

Matalat korot hyodyttavat erityisesti omistusasujia

Pitkaan hitaana pysynyt talouskasvu ja korkojen nopea alentuminen ovat kohdelleet
kovin erilailla eri kotitalouksia. Taantuman pitkittyminen ja heikot kasvunakymat myos
pidemmalla aikavaililld aiheuttavat erityistd huolta nuorten ikidluokkien taloudellisen
aseman kehityksestd"7..

Vuokramarkkinoilla ei ole ndkynyt korkojen aleneminen, minka seurauksena matalista
koroista saatava kulutusmahdollisuuksien paraneminen on koskenut kiytdnnossa vain
omistusasujia. Samaan aikaan kun korot ovat alentuneet, vuokrien nousu on jatkunut
nopeana. Vuokralaisten heikosta asemasta kertoo sekin, etté erityisesti pienituloiset
kotitaloudet ovat taantuman aikana tinkineet my6s asumisvaljyydestaan.

Vuokra-asumisen suhteellisen hinnan noususta huolimatta yha pienempi osa vuokralla

asuvista nuorista aikuisista on hankkinut matalien korkojen aikaan omistusasunnon.

17. Néistd kysymyksistéd tarkemmin ks. Kinnunen ja Maki-Frinti (2016) Pitkittynyt taantuma heikentdé nuorten

sukupolvien asemaa Suomessa, Euro & Talous, analyysi 11.3.2016.

Eurojatalous.fi — Suomen Pankin ajankohtaisia artikkeleita taloudesta @


http://www.eurojatalous.fi/fi/kuviot/graafi/omarahoitusosuuden-saastaminen-vaatii-entista-pidemman-ajan/
http://www.eurojatalous.fi/fi/kuviot/graafi/omarahoitusosuuden-saastaminen-vaatii-entista-pidemman-ajan/
http://www.eurojatalous.fi/fi/2016/artikkelit/pitkittynyt-taantuma-heikentaa-nuorten-sukupolvien-asemaa-suomessa/
http://www.eurojatalous.fi/fi/2016/artikkelit/pitkittynyt-taantuma-heikentaa-nuorten-sukupolvien-asemaa-suomessa/
http://www.eurojatalous.fi/fi/2016/artikkelit/pitkittynyt-taantuma-heikentaa-nuorten-sukupolvien-asemaa-suomessa/

Nuorten varallisuuden kehityksen nédkokulmasta valinta saattaa osoittautua
ongelmalliseksi, silld oma asunto on ollut keskeinen varallisuuden nousun turvaava
valinta pitkalld aikavalilla.

Omistusasumisen osuuden pienenemista selittanee opiskelujen pitkittyminen ja
tyGeldmaiin siirtymisen myohentyminen. My6s nuorten ikdluokkien preferenssit ovat
saattaneet muuttua ja vuokralla asumisen arvostus on noussut omistusasumiseen
verrattuna. Taustalla voi kuitenkin olla my6s heikentyneet ansiondkymit ja tiukentuneet
luottoehdot. Tarkastelut osoittivat, ettd vuokralla-asuvien kotitalouksien nettovarallisuus
on keskiméérin hyvin alhainen ja omarahoitusosuuden kokoon saaminen siistamalla on

usean vuoden urakka.

Talouspolitiikan kannalta esiin nousee vahvasti vuokramarkkinoiden toiminta. Alhainen
korkotaso on kylla niakynyt yksityisen asuntosijoitusrahastojen omistamien asuntojen
maarian kasvuna. Tarjonnan lisdys ei ole ollut kuitenkaan riittavaa hillitsemadn kysynnéan
kasvua. Nuorten kannalta keskeinen ongelma on, ettd vuokra-asuntojen tarjonnan
kasvusta huolimatta vuokramarkkinoilta on vaikea 16ytd4 kohtuuhintaista asuntoa.

Vuokrien nopea kasvu johtuu pohjimmiltaan riittiméattomasta asuntojen tarjonnasta,
eikd ongelmaa voi nopeasti korjata asuntopolitiikan toimin. Omistusasuminen on
alhaisten korkojen vuoksi halventunut nopeasti suhteessa vuokralla asumiseen. Niilld
kotitalouksilla, joilla siithen on taloudelliset mahdollisuudet, omistusasuminen on
aikaisempaa edullisempi valinta.
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