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Tiivistelmd: Tdssd raportissa esitetddn kattava katsaus pohjoismaisiin
asuntomarkkinoihin. Asuntorakentaminen poikkeaa toisistaan monella
merkittdvalla tavalla Pohjoismaiden vililld. Ruotsissa rakennetaan huo-
mattavan vahédn suhteessa rakennuskantaan ja ldhinna kerrostaloja. Nor-
jassa ja Suomessa rakennetaan merkittavasti enemmén ja varsinkin viime
vuosikymmenelld erillistalojen osuus oli suuri.

Asuntopolitiikka on aina polkuriippuvaista. Jotta timan péivan asun-
topolitiikkaa pystyy ymmartamaén, pitdd olla ymmaérrys asuntopolitiikan
historiaan. Asumistukien osalta Pohjoismaissa voi tunnistaa yleisen eu-
rooppalaisen siirtymén tarjontatuista kohti kysyntatukia. Ruotsille on kui-
tenkin ominaista pitaytyminen universaalisuuden periaatteessa asukasva-
linnan suhteen. Koska asukasvalintaan ei ole haluttu Ruotsissa rajoituksia,
on jouduttu kilpailundkékulmista johtuen luopumaan tdysin asumisen
tarjontatuista.

Viime vuosikymmenen lopun finanssikriisi muutti merkittavasti
asumista rahoittavien pankkien toimintaymparistod. Katettujen joukko-
lainojen merkityksen korostuminen toisaalta lisdd pankkien markkinaeh-
toisen rahoituksen merkitystd, mutta asettaa omalta osaltaan haasteen
pankkien asuntolainmarkkinoiden kilpailullisuudelle.

Avainsanat: Pohjoismaiset asuntomarkkinat, asumistuet, rahoitus.

Noro, K. och Lahtinen, M. 2014. EN OVERSIKT AV DEN NORDISKA
BOSTADSMARKNADEN. PTT Rapporter 250. 51 s.

Sammanfattning: Denna rapport ger en Overblick av den nordiska
bostadsmarknaden. Bostadsbyggandet avviker mérkvért mellan de olika
Nordiska linderna. Bostadsbyggandet i synnerhet i Sverige ar mindre i
forhéallande till hela bostadsbestandet och det byggs narmast hoghus
medan i Finland och Norge byggs det mera och sarskilt under det senaste
decenniet har antalet smahus varit stort.

Bostadspolitik &r alltid stigberoende. For att kunna forstd dagens
bostadspolitik méste man forstd bostadspolitikens historia. Likval som i
ovriga europeiska ldnder kan man i bostadsstoden identifiera en 6vergang
fran utbudsstod till efterfragestod. For Sverige ar det kinnetecknande att
hélla sig till den universella aspekten av bostadspolitiken. For att man i
Sverige har valt en universell bostadsforsorjning, har det lett till att man
har pa grund av konkurrensfragor avgatt helt fran alla utbudsstod.

Finanskrisen i slutet av det senaste artiondet forindrade betydligt
verksamhetsomgivningen hos bankerna som finansierar boendet. Den
okade relevansen hos sikerstillda obligationer har & ena sidan okat
betydelsen av den marknadsbestimda finansieringen fran banker men &
andra sidan skapat utmaningar till konkurrensen pa bostadsldnemark-
naden.

Nyckelord: Nordiska bostadsmarknad, bostadsstoden, finansiering.






Esipuhe

Pohjoismaat muodostavat luonnollisen viiteryhman asuntomarkkinoiden
analyysille, koska niiden yhteiskuntarakenteissa on paljon samoja piirteita.
Pohjoismaisessa markkinatalousjdrjestelmdssd valtion ja kuntien rooli
hyvinvointipalvelujen jérjestdjand on aivan keskeinen. Asuminen on valt-
taméttomyyshyodyke, jonka jakautumista kansalaisten kesken ei voi jattaa
pelkdstdan markkinoiden vastuulle.

Raportissa keskitytddn tarkastelemaan vuokra- ja omistusasumista.
Asuntopolitiikka on aina polkuriippuvaista. Jotta timén péivin asuntopo-
litiikkaa pystyy ymmartdmadn, pitdd olla ymmarrys asuntopolitiikan his-
toriasta. Historiallista taustaa vasten raportissa luodaan katsaus rakenta-
misen ja asumisen nykytilanteeseen eri Pohjoismaissa.

Asuntomarkkinaratkaisut poikkeavat monella mielenkiintoisella ta-
valla eri Pohjoismaiden vililld. Olemassa oleva asuntokanta ja kotitalouk-
sien varallisuus maarittdvat uudisrakentamisen sisdllon ja madran. Erityis-
td huomiota kiinnitetddn eri pohjoismaissa tehtyihin ratkaisuihin kohtuu-
hintaisen asumisen mahdollistamiseksi. Pohjoismaissa voi tunnistaa ylei-
sen eurooppalaisen siirtymin tarjontatuista kohti kysyntdtukia. Ruotsille
on kuitenkin ominaista pitdytyminen universaalisuuden periaatteessa asu-
kasvalinnan suhteen.

Asumisen rahoitusratkaisut poikkeavat merkittavésti eri Pohjois-
maissa. Eroja on seki kotitalouksien lainojen lyhentdmisessé ettd pankkien
varainhankinnassa. Pitkét laina-ajat ja jopa tdysin lyhennysvapaat lainat
ovat tavallisia Ruotsissa. Suomen asuntolainamarkkinat ovat paljon kon-
servatiivisemmat ja lainat maksetaan tyypillisesti kokonaan takaisin n. 20
vuodessa. Katettujen joukkolainojen merkityksen korostuminen pankkien
varainhankinnassa toisaalta lisdd pankkien markkinaehtoisen rahoituksen
merkitystd, mutta asettaa omalta osaltaan haasteen pankkien asuntolain-
markkinoiden kilpailullisuudelle.

Pellervon taloustutkimuksen puolesta kiitdn tutkimuksen rahoitta-
nutta Asuntoreformiyhdistystd. Tekijat vastaavat luonnollisesti tdysin tut-
kimuksen sisallosta.

Helsingissd 16.12.2014
Pasi Holm

toimitusjohtaja
Pellervon taloustutkimus PTT






Alkusanat

Témidn pohjoismaisen asuntoselvityksen tarve kumpusi niistd lukuisista
keskusteluista Asuntoreformiyhdistyksen piirissd, jossa mielikuva poh-
joismaisesta vertailukohdasta mydnnettiin hieman hataraksi, jopa puut-
teelliseksi. Viime vuosina suomalaisen asuntopolitiikan kéantyminen
asuntomarkkinoiden pohdinnaksi unohti kaikessa kiireessa tuiki térkedt
vertailukohteet naapurimaissa.

Pohjoismaat muodostavat myds asuntokysymyksessd varsin yhtendi-
sen kokonaisuuden. Silti erot ovat yksityiskohdissa merkittavia ja kasi-
tesekaannukset varsin mahdollisia. Timai selvitys antaa yhtendisen pohjan
pohjoismaiseen vertailuun ja yksityiskohtien syventimiseen.

Yhteiskunnan rooli nikyy Pohjoismaissa voimakkaana eri aikakausi-
en asuntopolitiikan ratkaisuissa. Huomiotta ei ole syytd jattaa Tanskan jo
ennen toista maailmansotaa toteutunutta vuokra-asuntokantaa, Ruotsin
1960-luvun asuntotuotannon miljoonan asunnon tuotantoa, Norjan ensi-
sijaista omistusasuntopainotusta tai viime vuosikymmenen Islannin asun-
totalouden vuoristorataa. Kaikki ndima - ja Suomen aravakannan kukois-
tuskausi 1970-luvulla - antavat pohjan ymmartid timan hetken asuntoky-
symysta.

Suomalaiseen asuntopoliittiseen keskusteluun tdmad selvitys tuottaa
monia mielenkiintoisia ndkymid. Omistusasuntojen rahoituksessa on
maassamme noudatettu Tanskaan ja Ruotsiin ndhden olennaisesti varo-
vaisempaa linjaa. Asuntolainojen lyhentdminen on suomalainen ldhtokoh-
ta, joka nakyy vertailumaihin maltillisempana lainaméardnd. Lyhentdmit-
tomat asuntolainat antavat mahdollisuuden laadukkaaseen asumiseen,
mutta muodostavat myos rahoitusmarkkinoiden aikapommin.

Suomalainen kohtuuhintainen asuntotuotanto on pohjoismaisia ver-
tailukohteitaan asuntokooltaan pienempaa. Siksi ei ole syytd yhtyd siihen
kuoroon, miki vaatii yhd suurempaa osuutta uusille yksidille. Maassamme
on tuotettu jo nyt yli kaksinkertaisesti yksioitd verrattuna muihin poh-
joismaihin, mitdan syytd ei ole tuottaa niitd kolmenkertaisesti.

Asuntoreformiyhdistyksen puolesta haluan lampimaisti kiittdd taman
hankkeen toteuttamiseen osallistuneita ympéristoministeriotd, Suomen
kuntaliittoa, Suomen Hypoteekkiyhdistystd (HYPO), Kohtuuhintaisen
vuokra-asumisen edistdjia (KOVA) sekd hanketta tiedollisesti tukeneita



Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskusta (ARA), Kiinteistoliittoa ja
Vuokralaiset ry:ti. Erityinen kiitos kuuluu kuitenkin selvityksen toteutta-
neelle Pellervon taloustutkimukselle ja sielld tutkimusjohtaja Markus Lah-
tiselle ja tutkija Kirsi Norolle.

Helsingissd 22.12.2014

Hannu Penttild
Asuntoreformiyhdistyksen puheenjohtaja



Yhteenveto

Asuntorakentaminen poikkeaa toisistaan monella merkittdvdlld tavalla
Pohjoismaiden vélilla. Rakentamisen maarén lisaksi rakennettavat kohteet
ovat hyvin erilaisia. Ruotsissa rakennetaan huomattavan vihédn suhteessa
rakennuskantaan ja lahinnéd kerrostaloja. Norjassa ja Suomessa rakenne-
taan merkittdvisti enemman ja varsinkin viime vuosikymmenelld erillista-
lojen osuus oli suuri.

Asuntopolitiikka on aina polkuriippuvaista. Jotta timén péivan asun-
topolitiikkaa pystyy ymmartamaén, pitdd olla ymmaérrys asuntopolitiikan
historiaan. Erityisesti kiinnitettiin huomiota eri Pohjoismaissa tehtyihin
ratkaisuihin kohtuuhintaisen asumisen mahdollistamiseksi. Pohjoismaissa
voi tunnistaa yleisen eurooppalaisen siirtymén tarjontatuista kohti kysyn-
tatukia. Ruotsille on kuitenkin ominaista pitdytyminen universaalisuuden
periaatteessa asukasvalinnan suhteen. Koska asukasvalintaan ei ole haluttu
Ruotsissa rajoituksia, on jouduttu kilpailundkokulmista johtuen luopu-
maan tdysin asumisen tarjontatuista. Suomessa on koko ajan ollut keskei-
send periaatteena asukasvalinnan valikoivuus siten, ettd asumisen tuki-
muodot ovat padosin kohdistuneet pieni ja keskituloisille. Vaikka kysynta-
tukien merkitys on kasvanut, myos tarjontatuilla on edelleen oma merki-
tyksensd suomalaisessa asumistukijdrjestelmaéssa.

Oma asunto on usein kotitalouden suurin investointi. Vuokralla asu-
villa kotitalouksilla asumisen kustannukset muodostavat merkittivin osan
kokonaismenoista. Asumisen rahoitusratkaisut poikkeavat merkittavasti
eri Pohjoismaissa. Viime vuosikymmenen lopun finanssikriisi muutti
merkittdvasti asumista rahoittavien pankkien toimintaympérist6d, jolla on
merkittdvid vaikutuksia tulevaisuuden asumiseen. Katettujen joukkolaino-
jen merkityksen korostuminen toisaalta lisda pankkien markkinaehtoisen
rahoituksen merkitystd, mutta asettaa omalta osaltaan haasteen pankkien
asuntolainmarkkinoiden kilpailullisuudelle. Kustannusten kehitys vaikut-
taa taas merkittdvasti kotitalouksien taloudelliseen hyvinvointiin eri Poh-
joismaissa. Finanssikriisin jdlkeen kotitalouksien tulokehitys on ollut eri
Pohjoismassa vaihteleva. Niissakin maissa, joissa tulokehitys on ollut koh-



tuullista tulonjaon polarisoituminen entisestadn korostaa asumiskustan-
nusten merkitystd tyypillisen kotitalouden taloudenpidossa.

Raportin ulkopuolelle jdéa monia tarkeitd ilmioita Pohjoisilla asunto-
markkinoilla. Kéytettdvd data oli pddosin valtakunnallista. Nopeasti kasva-
vin kaupunkikeskusten tilanne poikkeaa varmasti merkittavasti esimerkik-
si asumiskustannusten osalta maiden keskiarvoista. Toinen erityisen tdr-
kea aihepiiri liittyy kaavoituksen ja maankayton erilaisiin ratkaisuihin eri
Pohjoismaissa. Téltd osin lisdselvitysten tarve on ilmeinen.
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1 Johdanto

Pohjoismainen asuntoselvitys -projektin tavoitteena on laatia katsaus Poh-
joismaisiin asuntomarkkinoihin. Pohjoismaat muodostavat luonnollisen
viiteryhmén asuntomarkkinoiden analyysille, koska niiden yhteiskuntara-
kenteissa on paljon samoja piirteitd. Pohjoismaisessa markkinatalousjar-
jestelmdssd valtion ja kuntien rooli hyvinvointipalvelujen jérjestdjand on
keskeinen. Asuminen on valttimattomyyshyodyke, jonka jakautumista
kansalaisten kesken ei voi jattdd pelkdstdan markkinoiden vastuulle. Yhti-
laisyyksista huolimatta asuntomarkkinaratkaisut kuitenkin poikkeavat
monella mielenkiintoisella tavalla eri Pohjoismaiden vililld. Raportissa
keskitytadn tarkastelemaan vuokra- ja omistusasumista, erityisasuminen ja
laitosasuminen eivdt kuulu tutkimuksen piiriin.

Asuntomarkkinoita tarkastellaan useasta toisiaan tdydentdvastd na-

kokulmasta. Rakentamisen osalta huomiota kiinnitettdan jo olemassa ole-
vaan rakennuskantaan ja titd kuvaa tdydennetddn vaestokehityksestd seu-
raavalla asuntojen kysynnin kasvulla. Titd kuvaa tdydennetddn tarkaste-
lemalla 2000-luvun rakentamista eri Pohjoismaissa.
Asuntopolitiikka on aina polkuriippuvaista. Asuntopolitiikan nykyisyytta
lahdetadnkin tarkastelemaan historiasta kisin, jotta paremmin ymmarret-
taisiin tdmdn pdivdn toisistaan merkittdvésti eroavat Pohjoismaiset kdy-
tannot.

Viime vuosikymmenen lopun finanssikriisi muutti merkittavasti
asumista rahoittavien pankkien toimintaympéristod myos Pohjoismaissa.
Asuntojen hintakehitys on aina riippuvainen myds rahoituksen saatavuu-
desta ja hinnasta. Toisistaan merkittavésti eroavat hintakehitykset 2000-
luvulla eri Pohjoismassa ovat osaltaan seurausta asumisen rahoituksen
erilaisista ratkaisuista. Asuntorahoituksen tarkastelu tiydentdd osaltaan
kuvaa pohjoismaisen asumisen nykyisistd haasteista.
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2  Asuntokanta

Viestonkasvu (kuvio 1.) ja viime vuosina sen keskeisend ajurina maahan-
muutto (kuvio 2.) on lisdnnyt asuntojen tarvetta kaikissa isoissa Pohjois-
maissa.

Viestonkasvu on ollut voimakkainta Ruotsissa erityisesti toisen maa-
ilmansodan jalkeen kun taas Islannissa vdestonkasvu on ollut vahaisinta.
Suomen, Norjan ja Tanskan vdestonkasvu on pysynyt ndiden kahden déri-

paén vilissa.
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Kuvio 1. Viestonkasvu Pohjoismaissa. Lahde: The Nordic Statbank, 2014.
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Kuvio 2. Nettomaahanmuutto Pohjoismaissa. suhteessa viestoon. Lihde:
The Nordic Statbank, 2014.

Maahanmuutto on myds vaikuttanut asumisen kysyntddn erityisesti kas-
vualueilla. Islannissa maahanmuuton trendit ovat olleet erittdin vaihtele-
via ja Norjassa maahanmuutto on ollut tasaisessa kasvussa. Suomessa ja
Tanskassa maahanmuutto on pysynyt viimeiset kymmenen vuotta suh-
teellisen matalalla tasolle verrattuna Ruotsiin ja Norjaan.

2.1  Asuntokanta ja kaupungistuminen

Voimakas kaupungistukuvaminen on kasvattanut asumisen kysyntéa eri-
tyisesti pddkaupunkiseuduilla. Maailmanpankki kdyttdd Pohjoismaiden
kaupungistumista kuvaamaan taajama-astetta. Pohjoismaissa taajama on
mddritelmdn mukaan paikka, jossa on vdhintddn 200 asukasta ja asuinra-
kennusten vili on enintddn 200 metrid. Taajaman vastakohtana kaytetdan
termid haja-asutusalue. Maailmanpankin kdyttdméan méarittelyn vahvuu-
tena on sen yhdenmukaisuus eri Pohjoismaiden vililli. Sen ilmeinen
heikkous on puolestaan kaupunkimaisen alueen laaja tulkinta. Tdmin
seurauksena kaupunkimaiseksi alueeksi tulee luetuksi sellaisiakin alueita,
joiden viestollinen tai asuntomarkkinoiden dynamiikka ei ole tyypillinen
kaupunkimaiselle alueelle.
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Kuvio 3. Pohjoismaiden taajama-asteet. Lihde: WorldBank, Macrobond.

Maailmanpankin mukaan Suomen taajama-aste on 84 %. Suomen taaja-
ma-aste on jo usean vuosikymmenen noussut kohti Ruotsin ja Tanskan
tasoa. Néissd maissa kaupungistumien saavutti nykyisen tasonsa jo 70-
luvulla. Islannin korkeata taajama-asetetta selittad Reykjavikin merkittava
osuus koko Islannin véestosta.

Kaupungistumisen ja taajama-asteen vélisestd erosta saa hyvin kasi-
tyksen, kun vertaa taajama-asteen antamaa kuvaa Suomesta Ympdristo-
keskuksen ja Oulun yliopiston maantieteen laitoksen 7-portaiseen kau-
punki-maaseutu -luokitukseen, joka perustuu paikkatietoaineistoon. Sen
mukaan vuoden 2013 lopussa kaupunkialueella asuvien osuus oli 68,6 %.
Vuonna 1990 kaupunkialueella asuvien osuus oli 61,9 %, joten vajaassa
viidessdtoista vuodessa kaupunkimaisessa ympdristossd asuvien osuus oli
kasvanut reilu seitsemédn prosenttia. Taajama-asteen antamat vastaavat
luvut ovat 72 % vuodelle 1990 ja 84 % vuodelle 2013.
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2.2. Asuntokannan kehitys ja rakenne

Tilastokeskuksen mukaan Suomessa oli vuonna 2013 noin 2,9 miljoonaa
asuntoa, mukaan lukien vapaa-ajanasunnot. Vakituisesti asuttuja asuntoja
on noin 2,6 miljoonaa. Asuinkerrostalohuoneistoja on noin 1,3 miljoonaa
kappaletta. Ruotsin asuntokanta on noin 4,6 miljoonaa asuntoa. Niistd
noin 2 miljoonaa on erillistaloissa ja 2,5 miljoonaa on kerros- ja rivitalois-
sa. (Ruotsin tilastokeskus, 2012)

Tanskan asuntokanta oli vuonna 2013 ldhes 2,6 miljoonaa asuntoa.
Asuntokannasta reilut 1,5 miljoona oli erillistaloja ja noin miljoona asun-
toa oli kerrostaloissa. Norjan asuntokanta kasitti vuonna 2013 noin 2,4
miljoonaa asuntoa, joista erillistaloja oli 1,5 miljoonaa ja kerrostaloasunto-
ja noin 0,9 miljoonaa, Islannin asuntokanta on 0,13 miljoonaa asuntoa,
josta erillistaloja ja kerrostaloja oli kutakuinkin saman verran.

Taulukko 1. Asuntokanta Pohjoismaissa. Miljoonaa asuntoa. Lihde: The
Nordic Statbank, 2014.

1990 2001 2013
Ruotsi 4,0 4,3 4,6
Suomi 2,2 2,5 29
Tanska 2,2 2,4 2,6
Norja 1,8 2 2,4
Islanti 0,1 0,1 0,1

Islanti 1990 laskettu Lujasen (2006) mukaan
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Kuvio 4. Asuntokanta talotyypeittdiin Pohjoismaissa vuonna 2012 (Islannin tuo-
reimmat tiedot vuodelta 2009). Lihde: The Nordic Statbank, 2014.

Eri maiden tilastointitavoista johtuen asuntokannan ikdluokka on jaoteltu
vaihtelevasti eri aikakausiin. Ruotsin kerros ja rivitalokannasta yli miljoo-
na asuntoa on rakennettu 50- ja 60-lukujen aikana. 40-luvulla rakennettu
kantakin kasittdd yli 400 000 asuntoa, mikd on ldhes 10 prosenttia nykyi-
sestd asuntokannasta. Yksittdisistd vuosikymmenista 60-luvulla on raken-
nettu eniten nykyisestd rakennuskannasta (20 %). Muissa Pohjoismaissa
vastaava vuosikymmen on 70-luku. Tosin Islannissa myos viime vuosi-
kymmen oli asuntokannan merkittavin kasvun aikaa.

Suomen sekd Islannin asuntokanta on uudempaa perua kuin muiden
Pohjoismaiden. Suomessa merkittdvd osa asuntokannasta on rakennettu
toisen maailmansodan jélkeisind vuosikymmenind. 1960 -80-lukujen ai-
kana rakennetut kiinteistot vastaavat noin puolta olemassa olevasta asun-
tokannasta. Suomalaisten asuntojen kunto Pohjoismaiden paras (Kuvio
5).

Norjan asuntokannasta yli puolet on rakennettu toisen maailmanso-
dan jélkeisend aikana. Tanskassa asuntokannasta vajaa kolmasosa on ra-
kennettu ennen toista maailmansotaa. Tanskan asuntokanta on téltd osin
Pohjoismaiden vanhinta. Tanskalaisten asuntojen kunto on myds heikoin
Pohjoismaissa. Toinen merkittdvd rakentamisen ajanjakso on ollut 1960-
ja 70-luku, joiden aikana rakennetut asunnot vastaavat myds vajaata kol-
masosaa olemassa olevasta kannasta.
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Taulukko 2. Pohjoismainen asuntokanta rakennusvuosittain. Lihde: Mai-
den tilastokeskukset.

Ruotsi Suomi Tanska  Norja Islanti
ennen 20-lukua 3% 18 % 10 % 2%
20-luku 14% 5%
30-luku 7% " 8w o% )
40-luku 9% 13 9% 5% 14.% 2%
50-luku 13 % 8 %
60-luku 20 % 13 % 15 % 12 % 13 %
70-luku 17 % 20 % 17 % 16 % 18 %
80-luku 9 % 17 % 9 % 13 % 13 %
90-luku 5% 12 % 5% 9 % 12 %
2000-2009 5% 11 % 8% 12 % 19 %
2010- 1% 4% 1% 2%
ei tietoa 1% 1% 0% 4% 0%
Yhteensd 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

%
92

90
88
86
84
82
80
78
76
74
72

Tanska Suomi Ruotsi Islanti Norja

Kuvio 5. Asuntojen kunto eri Pohjoismaissa. Prosenttiluku kuvaa asuntoja
ilman merkittdvid puutteita (eristeet, valaistus jne.) Lihde: Eurostat.
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23 Asuntorakentaminen 2000-luvulla

Rakentaminen pohjoismaissa noudattaa osaltaan yleistd suhdannekehitys-
td. Viime vuosikymmenen vakaan talouskasvun aikana asuntorakentami-
nen kasvoi kaikissa Pohjoismaissa. Tasossa ja kasvuvauhdissa oli kuiten-
kin merkittdvid eroja maiden vililld. Islannin kansantalouden suuri ris-
kinotto ndkyi ensin maan nopeana vaurastumisena, joka sai aikaan poik-
keuksellisen rakennusbuumin. Finanssikriisi kohteli Islantia Pohjoismais-
ta karuimmin, minkd seurauksena uudisrakentaminen romahti murto-
osaan aiemmasta.

Suomen asuntotuotanto on ollut koko 2000-luvun suurta suhteessa
asuntokantaan. Suomen suuren asuntorakentamisen taustalla on vdeston-
kasvun liséksi ollut vilkas maan sisdinen muuttoliike ja pitkddn jatkunut
asumisviljyyden kasvu. Rakentaminen alkoi hiipua jo ennen finanssikrii-
sid, mutta kriisin my6td rakentamisen taso romahti. Valtion elvytystoimi-
en, ennen kaikkea ns. valimallin tuotannon seurauksena, rakentaminen
kuitenkin ldhti nopeasti uuteen nousuun. Kasvu kuitenkin hyytyi eurokrii-
sin syOstessd Suomen talouden uuteen laskuun.

3,0%
2,5 %

2,0% /_/ \

1,5 % / \

1,0 % //

0,5% f : ™

0,0 %

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
———Tanska == Suomi Ruotsi ~===Norja  =—I|slanti

Kuvio 6. Asuntorakentaminen % asuntokannasta. Norjasta yhtendisid kan-
tatietoja vuodesta 2006. Islannista viimeinen kantatieto vuodelta 2011.
Léhde: Nordic Statistical year book 2013.
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Norjan asuntorakentaminen on ollut suurinta vuorotellen Suomen kanssa.
Finanssikriisin seurauksen myos Norjan taloudelle tirked 6ljyn hinta ro-
mahti. Tdstd seurasi rakentamisen tilapdinen lasku, mikd kuitenkin sel-
vadn kasvuun kahden vuoden suvantovaiheen jélkeen.

Ruotsin asuntorakentaminen on ollut koko 2000-luvun pieninté suh-
teessa rakennuskantaan. Finanssikriisi ndkyi my6s ruotsalaisilla asunto-
markkinoilla, mutta suhteelliset muutokset olivat kuitenkin huomattavan
pienid verrattuna muihin Pohjoismaihin. Vihidisen rakentamisen taustalla
on suhteellisen pienen maan sisdisen muuttoliikkeen lisaksi tuetun vuok-
ra-asuntotuotannon ongelmat. Lisdksi Ruotsin vdhdinen rakentaminen
saattaa osaltaan olla seurausta 90-luvun rakennusbuumista.

Tanskassa rakentaminen on toipunut finanssikriisin aiheuttamasta
romahduksesta yskahdellen. Rakennuslupien méarat osoittivat jo elpymi-
sen merkkejd vuosina 2010 ja 2011, mutta madrdt ovat alkaneet vuodesta
2012 ldhestymaéén taas kohti vuoden 2009 pohjaa. Tdhén osaselityksend on
rakennuslupien suuri méara kriisid edeltdvind vuosina.

70%

60%
50% :
i T /

20%

10%

0% L L 1 1 L L L L 1 1 L L
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

= Tanska = Suomi = Norja Ruotsi

Kuvio 7. Kerrostalorakentamisen osuus koko rakentamisesta. Lihde: The
Nordic Statbank.
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Tanskassa kerrostalorakentamisen osuus kokonaistuotannosta on ollut
2000-luvulla Pohjoismaista pienin'. Kerrostalojen rakentaminen on nou-
dattanut muun rakentamisen vaihtelua ja sen osuus on pysynyt suhteelli-
sen vakaana. Suomessa kerrostalorakentamisen osuus laski viime vuosi-
kymmenelld ldhinnd omakotitalorakentamisen suuren méiran seuraukse-
na. Finanssikriisin jilkeen omakotitalotuotanto pieneni ja ns. vélimallin
tuella kerrostalorakentaminen kasvatti kerrostalojen osuutta kokonaistuo-
tannosta. Ruotsissa kaikki rakentaminen kasvoi tasaisen rauhallisesti vii-
me vuosikymmenelld, joten kerrostalotuotannon osuudessa ei ollut suurta
muutosta. Kerrostalojen osuus kokonaistuotannosta on ollut Ruotsissa
ainoana Pohjoismaana ldhes koko ajanjakson yli 50 prosenttia. Vastaavasti
oljyn hinnan tilapdisesti romahdettua finanssikriisin jalkeen kerrostalo-
tuotannon viheni selvésti. Erillistalojen tuotanto on ollut paljon vihem-
man suhteista riippuvaa.

Suomessa yksididen osuus on ollut suurin uudesta kerrostalotuotan-
nosta viimeisen kahdentoista vuoden aikana. Finanssikriisin jalkeen yksi-
6iden rooli on entisestddn korostunut. Vastaavasti Norjassa osuus on ollut
ldhes aina pienin. Ruotsin ja Tanskan osuuksissa on selvdd vuosittaista
vaihtelua, mutta Suomen tasolla yksiéiden osuus ei missddn vaiheessa ylla.

25%

20% [ ~—o_
15% ~ /\/\/\ /
10% /N

5%
/,\/ T~

0%

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

= Tanska = Suomi —Norja Ruotsi

Kuvio 8. Yksioiden osuus kerrostalotuotannosta. Lihde: The Nordic Stat-
bank.

! Osin tdma selittyy Tanskan asuntotilastoinnin kiytannolld, jossa tarkemmin luokitte-

lemattomien rakennusten osuus on suuri. Tilanne ei kuitenkaan juurikaan muutu vaik-
ka kerrostalotuotanto suhteutetaan kerros- ja erillistalojen tuotannon summaan.
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Taulukko 3. Huoneiden lukumdidrd henkilod kohti. Lihde: Eurostat.

Tanska  Suomi Ruotsi Islanti Norja
2004 1,9 1,8 1,7 1,6 1,9
2005 1,9 1,8 1,7 1,6 1,9
2006 1,9 1,8 1,8 1,6 2,0
2007 1,9 1,9 1,7 1,6 2,0
2008 1,9 1,9 1,7 1,6 2,0
2009 1,9 1,9 1,8 1,6 2,0
2010 1,9 1,9 1,7 1,6 2,0
2011 1,9 1,9 1,7 1,6 2,0
2012 2,0 1,9 1,7 1,6 2,0
2013 1,9 1,9 1,7 1,5 2,0

Kaikista Pohjoismaista ei ole saatavissa suoranaisesti vuotuista tilastoa
asumisviéljyydestd, mutta myos kyselyja hyodyntava Housing Statistics in
the European Union (2010) tarjoaa tietoa Ruotsin (45,2 neliota asukasta
kohden vuonna 2008) ja Tanskan osalta (51,2 vuonna 2009). Suomen vas-
taava luku oli vuonna 2009 38,9, josta se on hivenen noussut 39,8 vuoteen
2013 (Tilastokeskus). Huoneluvusta henked kohti on saatavissa tietoa Eu-
rostatista. Tdmd antaa asumisviljyydestd ainoastaan suuntaa antavaa tie-
toa, koska huoneiden neliomairissa voi olla huomattavaakin eroa. Muu-
tokset huoneluvussa ovat huomattavan pienid viimeisen kymmenen vuo-
den aikana.
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3 Asuntojen hallintamuodot

Pohjoismaissa on asuntokantaan ndhden suuret vuokramarkkinat verrat-
tuna muuhun Eurooppaan. Eri Pohjoismaiden vélilld on kuitenkin eroja
vuokramarkkinoiden koossa suhteessa koko asuntokantaan. Suomessa
suuruusluokkana noin yksi kolmasosa asukkaista asuu vuokralla ja kaksi
kolmasosaa omistusasunnoissa. Ruotsin asuntomarkkinoiden ainutlaa-
tuisten piirteiden vuoksi omistusasunnossa asuvien maédra on muita Poh-
joismaita korkeampi suhteessa koko asuntokantaan. (Bengtsson ym. 2014)

Ruotsissa ja Tanskassa on suuri painotus vuokramarkkinoilla ja asu-
misen tuet ovat olleet suhteellisen neutraaleja eri hallintamuotojen valilla.
Kyseisissd maissa kunnilla on ollut suuri rooli asumisen tukemisessa. Nor-
jassa ja Islannissa omistusasuminen on ollut dominoiva hallintamuoto ja
sitd on tuettu eniten. Kuntien rooli on ollut pieni. Suomessa hallitseva
asuntomuoto on omistusasuminen kuten Norjassa ja Islannissa, mutta
Suomessa on myds vahva kunnallinen rooli asumisen tukemisessa, erityi-
sesti vuokramarkkinoilla. (Lujanen, 2004; Bengtsson ym. 2014)

100%
90%
80% —
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Ruotsi Suomi Tanska Norja Islanti
Asumisoikeus tai ei luokiteltu mVuokra-asuminen m Omistusasuminen

Kuvio 9. Hallintamuodot eri Pohjoismaissa, tiedot vuodelta 2012, paitsi
Islannista vuodelta 2011. Lihde: maiden tilastokeskukset.
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Suomessa omistusasuminen on ollut vuokra-asumista yleisempad aina
toisesta maailmansodasta saakka. Asuntojen omistamisella oli sotien jdl-
keisessda Suomessa my0s yleisid yhteiskunnallisia tavoitteita. Julkinen valta
on tukenut sekd vuokra- ettd omistusasumista.

Ruotsissa erityisesti nuoret ja koulutetut ihmiset muuttavat kasvualu-
eille tyon perédssd. Heiddn asemansa on heikko asuntomarkkinoilla. Vuok-
ra-asuntojen puutteessa heitd ohjataan ottamaan lainaa ja sijoittamaan
asumisoikeusasuntoon. Koska heilld ei usein ole sddnnollisid tuloja tai
saastojd, tama lisdd riskilainojen ottamista. Kysyntdpaine nostaa myos
asumisoikeus- ja omistusoikeusasuntojen hintoja johtaen yhi suurempiin
lainoihin. Tutkimukset kuitenkin osoittavat, etta toimivat vuokramarkki-
nat tasaavat koko asuntomarkkinoita ja titen myos asuntolainamarkkinoi-
ta sekd lainamarkkinoita yleisesti. (SOU 2012:88) Vuonna 2007 pditettiin
tukea asumista siten, ettd mahdollistettiin yleishyodyllisten asuntojen
muuttaminen asumisoikeusasunnoiksi (bostadsrdtt, bordtt) seka niiden
myyminen yksityishenkildille. Ruotsissa on my®6s ollut mahdollista omis-
taa asunto (dgarldgenhet) kerrostalosta vasta vuodesta 2009. Nditd omis-
tusasuntoja saa kuitenkin olla vain uudistuotannossa ja yleishyodyllisten
asuntoyhtididen asuntoja muunnettaessa asumisoikeusasunnoiksi. Vuo-
den 2013 kesilld nditd omistusasuntoja kerrostaloissa oli noin 733. (Lént-
materiet, 2013)

Tanskan asuntomarkkinoista noin 20 % kuuluu sosiaalisen vuokra-
asumisen piiriin, toiset reilut 20 % ovat yksityisesti vuokrattuja asuntoja ja
loput ovat erilaisia omistusasuntoja, joihin kuuluu my®6s asunto-osakkeet.
Noin 50 % on suoraan omistettuja asuntoja ja muut erilaisten asunto-
osakkeiden tai muiden tahojen kautta omistamia. (Annaniassen, 2014)

Norjassa suurin osa asuntokannasta on omistusasuntoja. Nama
asunnot ovat joko yksittdisomistuksessa olevia pientaloja tai omistusasun-
toja kerrostaloissa, nk. moniperhetaloissa (flerfamiljehus, eierseksjoner).
Molempia omistusmuotoja koskee sama lainsdddanto ja suora omistusoi-
keus. Suoraan omistettuja omistusasuntoja on noin 63 % koko asuntokan-
nasta. Tamin lisdksi noin 14 % asuntokannasta osuuskuntamuotoisia on
osakeasuntoja tai lomaosakeasuntoja. Ndma, useimmiten asuntoyhdistys-
ten omistamat talot, toimivat aiemmin jdsenyysperiaatteella. 1980-luvun
sadtelyn vapauttamisen jilkeen ndma osuuskuntamuotoiset osakeasunnot
muistuttavat sddnnéiltddn enemmaidn omistusasuntoja kerrostaloissa. Jos
nama kaikki lasketaan omistusasunnoiksi, niin hallintamuodon osuus
koko asuntokannasta nousee noin 80 prosenttiin. Norjan asuntopolitiikka
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keskittyi historiallisesti omistusasumisen tukemiseen ja omistusasuminen
onkin lisddntynyt Norjassa 51 prosentista vuonna 1946 noin 80 prosent-
tiin vuonna 2013. (Annaniassen, 2014)

Yksityinen vuokrasektori ei ole kovin jarjestdytynyt Norjassa. Vuok-
ramarkkinoilla on harvoja pienid toimijoita, jotka vuokraavat omistami-
aan pienkiinteistdjd. Tdmin lisdksi yksityinen vuokrasektori koostuu toi-
sen kdden markkinoista, jossa omistaja vuokraa asuntonsa tilapaisesti.
Noin 10 % kotitalouksista omistaa my6s ns. toisen asunnon, jota he voivat
tarpeen vaatiessa vuokrata. (Soholt, Terje ja ne kaksi muuta ldhdettd) Mo-
net ndistd vuokrattavista asunnoista ovat esimerkiksi omakotitalojen kella-
riasuntoja. Vuokrataso madrdytyy markkinoilla toisin kuin esimerkiksi
Ruotsissa. Tamdn lisdksi Norjassa on erittdin pieni kunnallinen vuok-
rasektori, joka edustaa noin 4 % asuntokannasta. Yhteensd ndmé vuokra-
markkinat edustavat noin 20 prosenttia koko asuntokannasta. (Annanias-
sen, 2014)

Islannissa noin 80 % asuntokannasta on omistusasuntoja ja vain noin
20 % muita hallintamuotoja. Omistusasumisen osuus asumismuodoista
on kasvanut vahvasti 1900-luvun alusta saakka ja ollut korkeimmillaan
ldhemmads 90 % koko asuntokannasta vuoden 1990 liepeilld. Téhdn on
vaikuttanut voimakkaasti se, ettd Islannin asuntopolitiikka on tukenut
kaikista vahvimmin juuri omistusasumista. Asuntopolitiikka on haitannut
yksityisten vuokramarkkinoiden toimintaa. Myds lainsddddntd on voi-
makkaasti kannustanut omistusasumiseen. Islannissa ei esimerkiksi ollut
ollenkaan lainsdddantod koskien vuokra-asumista vuosien 1953 - 1979
valilla. (Sveinsson, 2014)
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4  Asuntopolitiikan historia Pohjoismaissa

Valtion rooli asuntomarkkinoilla lisddntyi kaikissa Pohjoismaissa selkeésti
toisen maailmansodan jalkeen, jolloin vallitsi asuntopula. Valtion roolin
oli useassa maassa tarkoitus olla viliaikainen, mutta jdi useimmiten pysy-
vaksi.

4.1 Ruotsi

Ruotsin valtiolla on ollut erityisen suuri rooli asumisen jdrjestimisessé
erilaisin tuotantotuin. Kuntien asumisen jarjestysvastuu on myos histori-
allisesti ollut suuri. Ruotsin asuntopolitiikan painotus on kuitenkin ollut
aina universaali, tarkoittaen sit3, etta tuetun, kohtuuhintaisen asumisen
piiriin pddsy on vapaa kaikille ja tapahtuu jonotusperiaatteella. Kohtuu-
hintaisen asumisen jérjestysvastuu on kunnilla. Valtion roolia asumispoli-
tiikassa on vahennetty jatkuvasti 1990-luvulta ldhtien. (Bengtsson, 2014)

Ruotsissa sekd vapaarahoitteiset ettd tuetut vuokramarkkinat muo-
dostavat kiintedsti integroituneet kokonaismarkkinat. Vuokrasdintely
lopetettiin Ruotsissa virallisesti vuonna 1969. Monet kayttavat kasitettd
vuokrasdintely (hyresreglering) nykyddn kuvaamaan kdytint6d, jossa
vuokrataso madraytyy kollektiivisissa neuvotteluissa vuokralaisia edusta-
van suuren etujarjeston (Hyresgastforeningen) kanssa. Ruotsin voimakas
institutionaalinen vuokralaisliike sekd vuokratasonmaédraytymisneuvotte-
lut ovat ainutlaatuisia koko maailmassa. (Bengtsson ja Jensen, 2013)
Vuonna 2011 astui voimaan uudet sdddokset, jossa rajoitettiin vuokraneu-
votteluiden sitovuutta yksityisille vuokranantajille ja otettiin yksityiset
vuokranantajat mukaan neuvotteluihin. Tarkoituksena on ollut antaa
vuokratason nousta aiempaa korkeammalla, tietyin rajoittein. Uusien sda-
dosten vaikuttavuutta ei ole vield tutkittu. (Bengtsson ym., 2014)

Ruotsissa on ollut selked polititkkamuutos siirtyéd tarjontatukipohjai-
sista ratkaisuista kysyntdtukiratkaisuihin. Tama kehitys tapahtui voimak-
kaimmin 1990-luvulla, jolloin perustettiin komissio selvittimddan muiden
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Euroopan maiden tekemid muutoksia asumistukijdrjestelmiin. Ruotsissa
oli tuolloin tarjontatukiin perustuva jirjestelmd, joka tuki voimakkaasti
uudisrakentamista sekd korjausrakentamista. Tété jarjestelmaa kritisoitiin
mm. koska sen ei koettu kohdistuvan eniten tarjoaville. Oltiin myds sitéd
mieltd, ettd rakennuttajat rakentavat asuntoja haja-asutusalueille ja alueil-
le, joilla asunnoista ei ole kysyntdd. Asumisen tarjontatuet olivat myds
merkittdva osa valtion budjettia ja 1990-luvulla nousi esille tarve vahentaa
valtion menoja Maastrichtin sopimuksen mukaisesti. Ruotsissa oltiin
my0s yleisesti sitd mieltd, ettd yleisille ja hallintamuotoneutraaleille asu-
mistuille tarjontapuolella ei endi ollut samanlaista tarvetta kuin historialli-
sesti toisen maailmansodan jélkeisen asuntopulan jalkeen. Tdlloin ndhtiin
tarpeelliseksi siirtyd enemman tarpeenmukaisesti kohdistetuille asumisen
kysyntadtuille. (Turner ja Whitehead, 2002)

4.2 Tanska

Vuoteen 1940 saakka sekd omistusasuminen ettd vuokra-asuminen olivat
tasapuolisesti tuettuja. Toisen maailmansodan jilkeen Tanskassa vallitsi
asuntopula. Sota-aikaisia keinoja asuntopulan helpottamiseksi olivat myos
vuokrien jaddytykset, vuokrasditelyt sekd asuntojen sditely. Sodan aikana
asuntojen hinnat nousivat voimakkaasti ja valtiolla oli paineita tuottaa ns.
sosiaalista asumista. Asuntopulaa helpottamaan perustettiin useita asu-
misyhdistyksid suuriin kaupunkeihin ja tihedan asutuille alueille. (Kristen-
sen, 2007)

Sotien jdlkeen omistusasumista subventoitiin matalakorkoisilla valti-
on lainoilla, korkojen verovihennysoikeudella sekd kevyelld omistusasu-
misen verotuksella. Asumistukisddddnto perustettiin Tanskassa vuonna
1966. Tdlloin tapahtui siirtyméd tarjontatuista kysyntétukiin, jotta asumi-
sen tukemista saataisiin paremmin kohdistettua tarpeen perusteella. Tans-
kassa on my®0s erilaisia asumistukia tietyille erityisryhmille, kuten eldkeldi-
sille ja nuorille, mutta ne jadavat tutkimuksen ulkopuolelle. Vuoden 1998
tehtiin asumistukireformi, jossa tukien kohdistumisia vield muokattiin.
(SM, 2012)

1960-luvun lopulta asumispolitiikan pddhuomio siirtyi asuntopulasta
asuntojen hintoihin sekd asumisen tukien jakoon. Uusi sopimus asumis-
politiikasta tehtiin vuonna 1966. Sopimuksen tavoitteena oli normalisoida
vuokramarkkinat eli poistaa vuokrasditely kahdeksan vuoden kuluessa.

28



Asumistukijarjestelmé luotiin pienituloisten turvaksi, jotka olisivat epa-
edullisessa asemassa vuokrien noustua voimakkaasti. Sdddettiin my®os oi-
keus ostaa ja myydéd aiemmin vuokrakdytossa olevia asuntoja ja erityisesti
vuokralaisille tuli mahdolliseksi ostaa asuntonsa ja ndin padstd hyotymain
nousevista asuntojen hinnoista. (Kristensen, 2007)

4.3 Norja

Norjan asuntopolitiikka on toisen maailmansodan jilkeen keskittynyt
vahvistamaan omistusasumista padasiallisena omistusmuotona. Taman ja
muiden seikkojen my6td Norjan asuntomarkkinat ovat kehittyneet hyvin
omistuskeskeisiksi, vuokramarkkinat ovat pienet eikd markkinoille ole
myodskadn kehittynyt muita vaihtoehtoisia asumismalleja. (Annaniassen,
2014)

Norjassa asuntopoliittinen instituutio sai alkunsa vuonna 1946. Tama
perustui tonttipolitiikkaan, valtion rahoitukseen sekd osuuskuntamuotoi-
seen asumiseen. Télloin asumispolitiikan katsotaan olevan huipussaan
Norjassa ja padpaino oli uudisrakentamisessa, poliittisessa legitimiteetissd,
hallinnollisessa tehokkuudessa sekd jérjestelmdn toimijoiden valta-
asemissa. 1980-luvulla asuntopolitiikkaan vaikutti monien sddtelyiden
vahentdminen tai poisto. Nykydan Norjassa asuntomarkkinat ovat padosin
markkinavoimin toimivat ja asuntopolitiikka on sivuroolissa. Aiempi kes-
kittyminen asuntotuotantoon ja hintasditelyyn on korvattu markkiname-
kanismeilla ja enemman selektiivisilld, kysyntdpainotteisilla asuntopoliitti-
silla toimenpiteilld. (Annaniassen, 2014)

4.4 Suomi

Suomessa valtio ei puuttunut asuntomarkkinoiden toimintaan ennen tois-
ta maailmansotaa paitsi akuuteissa kriisitilanteissa ja tuolloinkin tima
ndhtiin viliaikaisena toimenpiteend. Toisen maailmansodan jélkeisessé
asuntopulassa valtio puuttui peliin ja asetti asuntomarkkinoille tilapdisen
vuokrasddntelyn. Myds muu asumispolitiikka oli hyvin rajallista ennen
toista maailmansotaa. Valtio avusti suuria ja vahévaraisia perheitd asumi-
sen kanssa pienessd mittakaavassa. Toisen maailmansodan jélkeen valtion
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rooli asuntomarkkinoilla kasvoi. Sodan jélkeen valtio vaikutti vuokrasaa-
telyyn, pddtti verotuista asuntorakentamiseen sekd otti roolin asumisen
rahoittamisessa. Ndiden toimenpiteiden oli aluksi tarkoitus olla valiaikai-
sia, mutta asteittain ne jaivat pysyviksi suomalaisen asumispolitiikan piir-
teiksi. (Ruonavaara, 2003)

Valtion rooli asuntomarkkinoilla oli huipussaan 60-70-luvulla osin
hyvinvointivaltion rakentamiseen liittyen. Suomalaiset kotitaloudet vau-
rastuivat nopeasti ja 70-luvun loppulla valtio véhensi rooliaan asunto-
markkinoilla. Valtio myos muutti tukia tarjontatuista kysyntédtuiksi (Ruo-
navaara, 2003). Muutoksen taustalla oli Suomessakin osaltaan 80-luvulla
tapahtunut rahoitusmarkkinoiden vapautuminen, minkd seurauksena
yksityistd pddomaa oli paremmin saatavilla. Lopulta myds vapaarahoitteis-
ten asuntojen vuokratason sadntely purettiin Suomessa vaiheittain vuosina
1992 ja 1995.

4.5 Islanti

Islannissa asuntopolitiikka syntyi kuten muissa Pohjoismaissa aluksi tila-
péisend ratkaisuna maailmansotien jdlkeisien ongelmien ratkaisemiseen.
Télloin uudisrakentaminen ei pysynyt kaupungistumisen perdssd. Islannin
erityispiirteend on myos ammattiliittojen suuri rooli asuntopolitiikassa
historiallisesti. Ammattiliittojen vaikutuksesta asuntopolitiikka suunnat-
tiin sotien jalkeen rakentamaan omistusasuntoja tyoldisille, joita kutsuttiin
nimelld arbetarbostdder. Tama pohjusti tulevaa suuntaamalla asuntopoli-
tilkan tukemaan voimakkaasti omistusasumista vuokra-asumisen sijaan
myds tyoldisille. Ndiden asuntojen rakentamista perusteltiin sillé, ettd tyo-
ldiset asuivat erittdin huonoissa oloissa erityisesti kaupungeissa sek tihe-
ddn asutuilla alueilla ja kaikilla pitdisi olla oikeus hyvilaatuiseen asumi-
seen ja myo0s tyoldisilld oikeus omistusasumiseen. (Sveinsson, 2014)

1970-luvulla asuntopolitiikassa tehtiin padatds keskittyd rakentamaan
sosiaaliasuntoja, ns. sociala bostider, siten ettd niitd olisi kolmasosa kai-
kesta rakennetuista asunnoista. Tyovdenliikkeen valitsema maksutapa oli
vaatia, ettd valtion eldkerahastot, joita perustettiin juuri 70-luvulla paa-
omittaisivat valtion rakennusrahastoja ostamalla ndiden obligaatioita.
Vuonna 1980 tama kirjattiin lakiin. 1990-luvun alussa tima tavoite onnis-
tui ja tdlléin ndiden asuntojen osuus koko asuntokannasta oli reilu 10 %.
(Sveinsson, 2003)
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5 Kohtuuhintainen ja tuettu asuminen

5.1 Kohtuuhintainen asuminen

Kohtuuhintaisella asumisella (eng. affordable housing) on monta méari-
telmédd. Kohtuuhintaisuus on aina ympdristostdan riippuvainen, eli ajasta,
sijainnista ja tilanteesta. Kohtuuhintaisuudella tarkoitetaan usein myos
markkinavuokria edullisempaa asumista. (Scanlon ym., 2014) Kohtuu-
hintaisuudella tarkoitetaan usein sitd, ettd kotitalouden nettotuloista alle
30 % menee asumiseen. Tama 30 % sisdltdd mahdolliset henkilokohtaiset
asumistuet ja sen on tarkoitus myds sisaltdd muut asumiseen liittyvat kus-
tannukset kuten energiakustannukset. Kohtuuhintaisuutta mitataan myos
kyselytutkimuksin, joissa selvitetddn ihmisten kasitystd omista asumis-
menoistaan ja niiden kohtuullisuudesta. Tutkimuksen mukaan keskimaa-
rin 33,8 % eurooppalaisista koki, ettd asumisen kohtuuhintaisuus on huo-
nontunut viimeisen viiden vuoden sisélld ja todenndkdisesti jatkaa huo-
nontumistaan jatkossa. Erityisesti ongelmaksi koettiin kohtuuhintaisen
asumisen saaminen suurissa kaupungeissa. (Pittini, 2012)
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Kuvio 10. Asumismenot Pohjoismaissa 2013. Lihde: Eurostat SILC.
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Vuonna 2013 asumismenot suhteessa kaytettavissa olevaan tuloon olivat
EU:ssa keskimiddrin 22 %. Islannissa, Ruotsissa ja Norjassa tuo luku oli
lahelld EU:n keskiarvoa (23%, 22 % seki 21 %). Suomen vastaava luku oli
18 % ja Tanskan taas 30 %. (Eurostat). Asumismenot mdiritellddn tdssa
Eurostatin tulonjakoa ja sosiaalista hyvinvointia selvittivan SILC-kyselyn
pohjalta. Tanskan suuret asumismenot selittyvdt osin suurilla lainoilla,
joita otettiin ennen finanssikriisid. Suomessa noin puolet omistusasujista
omistaa asuntonsa ilman velkaa. Tdmin oletetaan laskevan asumismenoja
Suomen osalta.

5.2 Tuettu asuminen

Tuettu asuminen (eng. social housing) tarkoittaa yleensd markkinahintaa
edullisempaa vuokra-asumista, johon padsy tapahtuu sosiaalisin perustein.
Téama tarkoittaa yleensd ihmisid, joilla on erittdin pienet tulot tai sosiaali-
sia ongelmia. Suomessa kdytetddn yleensd termid tuettu asuminen. Suo-
messa tuettu vuokra-asuminen on tarkoitus kohdistaa pieni- ja keskituloi-
sille, mutta esimerkiksi Ruotsissa ja Tanskassa péddsy tuetun vuokra-
asumisen piiriin on vapaa kaikille, eikd vaadi sosiaalisia perusteita. Silti
Ruotsissa ja Tanskassa katsotaan olevan sosiaalisesti tuetun asumisen sek-
tori. Talloin tdma madritellddn vuokra-asuntotuotannon omistajuuden
perusteella. Ruotsissa nditd tuetun vuokra-asuntokannan omistajia ovat
suuret kunnalliset, ns. yleishyodylliset asuntoyhtiét. Tanskassa tuetun
vuokra-asuntokannan omistajat ovat voittoa tavoittelemattomia osuus-
kuntamuotoisia yhdistyksié, jotka ovat vuokralaisten omistamia. Joskus
tuettu asuminen maddritellddn myds kunnallisen, yleishyddyllisen tai voit-
toa tavoittelemattoman omistajan kautta. Historiallisesti kaikki kolme
omistajatyyppid ovat keskittyneet tuottamaan vuokra-asuntoja, joiden
vuokrataso on yksityistd vuokratasoa halvempaa. Vuokrissa on kuitenkin
alueellisia eroja ja paikoittain tuetun vuokra-asuntokannan vuokrataso on
yksityista markkinavuokratasoa korkeampi. (Scanlon ym., 2014)

Tuettu asuminen on jérjestetty hyvin erilaisin keinoin eri Pohjois-
maissa, mutta siitd huolimatta kaikissa Pohjoismaissa kohtuuhintaisen
asumisen tarjontaa kohtaa samat poliittiset sekd taloudelliset haasteet.
Téllaisia ovat esimerkiksi asumisen polarisoitumiseen kehittyvien taaja-
ma-alueiden ja kuihtuvien haja-asutusalueiden vililld sekd suhdannevaih-
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telujen aikaansaamat paine vahentad valtioiden ja kuntien kustannuksia.
(Lujanen, 2004)

Eri jarjestelmien erityispiirteiden takia ndma samat haasteet ovat vai-
kuttaneet eri tavalla eri maissa. Eri tavat tukea kohtuuhintaista asumista
joko kysynté- tai tarjontatuilla ovat myds muuttuneet eri maissa ajan myo-
td. Suurpiirteisesti sanoen, Pohjoismaissa rakennustukien maéra on laske-
nut, mutta asumistukien miari noussut. Erityisesti Ruotsissa, mutta myos
Tanskassa asumista tuetaan erittdin voimakkaasti myos pitdmalld yleistd
vuokratasoa keinotekoisen matalalla suhteessa markkinahintaan. (Bengts-
son ym. 2014)

Sekd Tanskassa ettd Ruotsissa pohja yleishyddyllisille instituutioille
on luotu maailmansotien jilkeen. Eroavaisuudet kdytinnoissd sekd insti-
tuutiorakenteissa ovat kuitenkin suuret maiden valilld. Lyhyesti sanottuna
Ruotsin mallissa markkinoilla on suuria, usein kunnallisesti omistettuja
yleishyodyllisid yrityksid. Tanskan malli on taas vihemmin keskitetty ja
sielld on noin satoja pienempid, itsendisid toimijoita, joita johdetaan vuok-
ralaisten taholta ja vuokralaiset itse valitsevat edustajansa. Molempia mai-
ta kohtaa samat vahvat poliittiset ja taloudelliset haasteet, jotka liittyvét
muun muassa suhdannelaskusta johtuvaan paineeseen karsia kustannuk-
sia ja tehostaa toimintoja. Myos kansainvilistyminen ja yksityistiminen
luovat omat haasteensa olemassa oleville kdytannaille. (Bengtsson ja Jen-
sen, 2013)

Kansainvilistymiseen liittyvilld haasteilla tarkoitetaan ldhinnd EU:n
mukanaan tuomia rajoitteita pdattdd tietyistd asioista maan sisdlld. Ruot-
sissa kollektiivinen vuokratason mairdytymisen perustuminen neuvotel-
tuun tasoon oli ristiriidassa EU:n sddnnoksen kanssa vapaan kilpailun
estamisestd. Tdma johti uuteen lainsddddntoon 2011. Tanskassa, misséd
vuokrataso ei méddrdytynyt samanlaisilla kollektiivisilla neuvotteluilla, jar-
jestelmd ja kdytdnnot eivat muuttuneet mainittavasti samasta syysta.
(Bengtsson ja Jensen, 2013)
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Taulukko 4. Asumisen tukijirjestelmdt Pohjoismaissa.

Sosiaalisesti tue-
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Suomi

16 %

13 %
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Norja

4%
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Selektiivinen
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53 Asumisen tuet Ruotsissa

Ruotsin mallin erityispiirre on, ettd padsy sosiaalisesti tuettuun asumiseen
on vapaa kaikille. Instituutiot ovat suuria, keskittyneitd ja useimmiten
kuntien omistamia. Ruotsissa sekd vapaarahoitteiset ettd tuetut vuokra-
markkinat muodostavat kiintedsti integroituneet kokonaismarkkinat. Ko-
ko vuokramarkkinoilla on viralliset kytkokset siind miten vuokratasot
madraytyvat yhtiomadisissd neuvotteluissa, joissa vuokralaisyhdistyksilld on
suuri vaikutusvalta ja suuri intressi pitdd vuokratasoa mahdollisimman
alhaisena. (Bengtsson ja Jensen, 2013)

Puhuttaessa Ruotsin kohtuuhintaisesta asumisesta tarkoitetaan maan
suuria kunnallisten, yleishyodyllisten instituutioiden omistamia vuokra-
asuntoja, jotka muodostavat vuokramarkkinoista noin puolet ja 18 % koko
asuntokannasta. Maan politiikan erityispiirteitd ovat, ettd paasy kohtuu-
hintaisen asumisen piiriin on vapaa kaikille. Kohtuuhintaisen asumisen
jarjestysvastuu on kunnilla. Valtion roolia asumispolitiikassa on vihennet-
ty jatkuvasti 1990-luvulta ldhtien. Ruotsin asuntopolitiikassa on historialli-
sesti keskitytty tukemaan rakentamista ja varmistamaan asumisen tarjon-
taa. Maassa on kuitenkin pitkddn my6s pohjustettu ja perusteltu siirtymis-
td selektiivisempdan, tarpeenvaraisempaan asumisen tukemiseen erilaisin
kysyntdtuin. Vuonna 2007 pditettiin tukea asumista siten, ettd mahdollis-
tettiin yleishyodyllisten asuntojen muuttaminen asunto-osakkeiksi ja ndin
omistusasunnoiksi. Tdmin katsottiin vahentdvin segregaatiota alueilla,
jossa oli paljon kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja. Ruotsissa on myos ollut
mahdollista omistaa asunto-osake kerrostalosta vasta vuodesta 2009.
(Bengtsson ym., 2014)

Ruotsin asuntomarkkinoiden erityispiirteistd johtuvat epavarmat ja
heikot kannattavuuslaskelmat tyrehdyttavit vuokra-asuntojen uusraken-
tamista erityisesti suurkaupunkialueilla, missd vuokra-asuntojen kysynta
on korkea. Rakennusmaan arvon on voinut toistaiseksi realisoida vain
uudelleenjdrjestelyissd, jossa vuokra-oikeusasunnot muutetaan asumisoi-
keusasunnoiksi. Muun muassa ndma seikat johtavat siihen, ettd samalla
kun vuokra-asuntojen kysyntd kaupungistumisen lisddntyessd kasvaa
vuokra-asuntojen tarjonta vihenee. Vuokraoikeudet jaetaan jonottamis-
periaatteella ja jonot ovat pitkdt. Mustanporssin kauppa vuokrasopimuk-
silla kasvaa jatkuvasti. Vuokra-asuntojen tarjonnan niukkuus rajoittaa
tyovoiman liikkuvuutta ja tdtd kautta taloudellista kasvua.
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Vuokra-asuntojen liian vdhdinen tarjonta lisdd myos asumisoikeu-
sasuntojen kysyntdd sekd hintaa. Tdmad johtaa puolestaan epdtoivottuun
velkaantumiseen ja riskinottoon kun ihmiset, jotka mieluiten asuisivat
vuokralla, joutuvat sijoittamaan asumisoikeusasuntoon. Haja-asutus-
kunnissa tilanne on pédinvastainen. Vuokra-asunnoista on enemmaén tar-
jontaa kuin kysyntdd sekd kollektiivisen vuokratason maidrityksen takia
ihmiset joutuvat maksamaan korkeampaa vuokraa kuin mitd tarjonta
madrdisi vapailla markkinoilla. (SOU 2012:88)

5.4 Asumisen tuet Tanskassa

Tanskassa tuettu asuminen on jarjestetty eri tavalla kuin esimerkiksi Ruot-
sissa. Tanskassa on paljon pienid kollektiivisesti omistettuja yhtioitd, joita
tuetaan julkisista varoista. Nditd eri asumisyhtioitd, jotka ovat pddosin
vuokralaisten omistamia, on arviolta ldhemmaés 700 ja niitd edustaa kes-
kusjarjestd B.L. (Boligselskabernes Landsforening). Nama yhtiét koostuvat
noin 7 500 eri alaosastosta, jotka omistavat kiinteistonsd sekd toimivat
itsendisesti. Keskusjdrjeston kautta ndilldi muuten hajautuneilla yhtiéilla
on suuri vaikutus asumispolitiikkaan ja vuokratasoihin seka pitkalle kehit-
tynyt vuokralaisdemokratia instituutioiden joka tasolla. (Bengtsson ja Jen-
sen, 2013). Tosiasiallisesi valtion ohjaus esimerkiksi vuokrien osalta on
kuitenkin huomattava.

Valtio ja kunnat tukevat alaosastoja. Ndma tuet kattavat osan koroista
ja lainan takaisinmaksuista. Osa tuista on myos lainojen takuita. Tdman
liséksi ndissd asunnoissa asuvat asiakkaat saattavat olla oikeutettuja erilai-
siin vuokratukiin. Tanskan mallissa kaikki ovat oikeutettuja asumaan
ndissa sosiaalisesti tuetuissa asunnoissa erillisten jonotuslistojen kautta.
(Bengtsson ym., 2014)

Yhtididen omistama asuntokanta sijaitsee kaupungeissa seké tiheddn
asutuilla alueilla. Suurin osa tuetusta asuntokannasta on rakennettu vuo-
den 1950 jalkeen. 1950-luvulla sosiaalisen asumisen osuus asuntokannasta
oli noin 5 prosenttia ja se on siitd kasvanut nykypdivdn noin 20 prosent-
tiin. Sosiaalista asuntokantaa on rakennettu suhteellisen tasaisesti 1950-
luvulta ldhtien. Tuetun asumisen rakentaminen oli aktiivisimmillaan
Tanskassa vuosien 1966 ja 1975 vililld. Vaikka tdma ns. sosiaalinen asun-
tokanta oli laadukasta, oli vaikea 16ytdd vuokralaisia kaupunkien ja tiheddn
asuttujen alueiden ulkopuolisiin asuntoihin. (Kristensen, 2007)
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5.5 Asumisen tuet Norjassa

Norjan kansallinen asuntopolitiikka keskittyy toimivien asuntomarkki-
noiden yllapitamiseen. Tédtd varten Norjan valtion asuntopankki on histo-
riallisesti keskittynyt tarjontatukiin rakennuttajille sekd kunnille, jotta
kohtuuhintaista asumista olisi tarjolla. Toinen tarked tyokalu on verotuki
kodinomistajille, jotta omistusasuminen olisi asumiskustannuksiltaan
edullisempaa kuin vuokra-asuminen. Myds asuntotuella on suuri merkitys
asumiskustannustaakan keventdmisessd erityisesti pienituloisilla ja muilla
epaedullisessa asemassa olevilla. Asumistukisddadoksia muokattiin niin,
ettd asumistukea voi saada sekd vuokra- ettd omistusasumiseen. (Soholt ja
Wessel, 2010)

Norjan asuntopolitiikan padtavoite on turvata kaikille asukkaille riit-
tavd ja turvallinen asumistilanne. (Report nr 23, 2003 - 2004). Norjassa
riittdvd ja turvallinen liitetddn usein yhteen omistusasumisen kanssa ja
asuntopolitiikka on suunniteltu palvelemaan tétd tavoitetta. Tédssd on suu-
relta osalta onnistuttu, mutta tutkimusten mukaan erityisesti pienituloiset
ja yksinasuvat ovat huonossa asemassa, koska asunnon ostoon tarvitaan
yleensd kahden ihmisen tulot. (Soholt ja Wessel, 2010) Voimakkaan omis-
tusasumisen painottamisen vuoksi myos sosiaalisesti tuettu vuokra-
asuminen ja sen kehittiminen on jddnyt Norjan asumispolitiikassa taka-
alalle. Kuntien omistamia, ns. sosiaalisia vuokra-asuntoja on vajaa 5 %
koko asuntokannasta.

5.6 Asumisen tuet Suomessa

Suomessa vuokra-asumista tuetaan seka tarjonta- ettd kysyntitukien avul-
la. Vuonna 2012 asumistuet olivat yhteensd noin 2 miljardia euroa. Yh-
teenlaskettu asumistukien médra on pysynyt reaalisesti mitattuna suunnil-
leen samalla tasolla aina vuodesta 1990 asti. Sen sijaan eri tukimuotojen
osuuksissa on tapahtunut siirtymd asuntojen tarjontaan vaikuttavasta tuo-
tantotuesta kohti vuokra-asuntojen kysyntaa lisddvaa asumistukea.
Asumisen tuissa tapahtunut rakenteellinen muutos on osaltaan vai-
kuttanut asuntomarkkinoiden dynamiikkaan ja kohtuuhintaisen asumisen
ongelmaan. Asumistuen merkityksen korostuminen valtiorahoitteisten
tuotantotukien sijaan on muuttanut valtion ja kuntien tydnjakoa kustan-

37



nusten jakamisessa. Valtioneuvoston maérittdima kohtuullinen vuokra,
josta asumistuki maksetaan, on alhaisempi kuin toimeentulotuessa madri-
tetty maksimivuokra. Kohtuullisen hintaisia vuokra-asuntoja on entistd
vahemmadn saatavilla ja enemmistd asumistuen saajista asuu nykyéddn va-
paarahoitteisissa vuokra-asunnoissa. Mitd enemmaén on vapaarahoitteisia
ja mitd vihemmin tuettuja vuokra-asuntoja sitd enemmén kuntien toi-
meentulotukimenot kasvavat.

Vaikka asumisen tukimuotojen jakaantuminen eri tukityyppien kes-
ken on my®ds poliittinen valinta, on eri asumistukien rakenteellisessa muu-
toksessa havaittavissa myo6s talouden suhdannevaihteluiden vaikutus.
1990-luvun lamassa ARA-tuotantotuissa painottuivat erityisesti aravalai-
nojen alikorkoisuus sekd tuotantoon suunnattu korkotuki. Ndiden suurta
roolia selittdd Suomen korkea korkotaso ennen euroalueeseen liittymista.
Viime vuosina alikorkoisuus on havinnyt kokonaan, koska euroalueen
talous on kdantynyt laskuun ja timdn seurauksena on jouduttu harjoitta-
maan korkoja laskevaa elvyttdvda rahapolitiikkaa.

Julkinen sektori tukee vuokra-asumisen lisdksi merkittdvasti myos
omistusasumista. Merkittdvin omistusasumisen suora verotuki on oman
asunnon myyntivoiton verovapaus, jonka budjettivaikutus oli vuonna
2014 valtiovarainministerion arvion mukaan 1,3 miljardia euroa (VM,
2014). Asuntolainan koron vihennysoikeuden merkitystd on viime vuosi-
na rajoittanut matalat korot ja vihennysoikeuden asteittainen rajaaminen.
Vuokra-asumisen ja omistusasumisen varsinaiset yhteensd vajaan 4 mil-
jardin tuet jakautuvat kokolailla tasan hallintamuotojen vélilld. Jos lasken-
nallisen asumistulon verovapaus, n. 2,8 miljardia (VM, 2014), verotuki
otetaan laskuissa huomioon, omistusasumisen tuki muodostuu vuokra-
asumista suuremmaksi.

5.7 Asumisen tuet Islannissa

Islannin sosiaalisen asumisen sektori on Pohjoismaiden nuorin. Sveinsson
(2003) arvioi, ettd noin 60 % sosiaalisista asunnoista on rakennettu vuo-
den 1980 jélkeen, sekd noin 35 % vuoden 1990 jalkeen. Hén arvioi, ettd
ennen vuotta 1960 oli rakennettu vain 10 % sosiaalisen asumisen sektoris-
ta.

Suuri muutos Islannin asumispolitiikassa tapahtui vuonna 1999. Tal-
16in Bostadsstyrelsen korvattiin uudella lainainstituutilla Bostadsfondenil-
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la. Tdma johtui suurelta osalta sosiaaliasumissektorin vahvasta kasvusta
1980-luvun puolesta vilistd ja tistd seuranneista ongelmista, esimerkiksi
haja-asutusalueilla tyhjiksi jddneistd asunnoista ja ndistd seuraavista talo-
usvaikeuksista kunnille, joissa ei ollut paljoa asukkaita. Myos Tyo6ldisten
rakennusrahasto joutui rahavaikeuksiin ja hallitus pdatti muuttaa asumis-
politiikkaa perustavanlaatuisesti. Muun muassa aikaisemmat rahoitusjér-
jestelyt sosiaaliasuntojen rakentamiseen poistettiin ja ndma korvattiin
erityisilld lisdlainoilla, jotka suunnattiin pienituloisille. (Sveinsson, 2003)

Samaan aikaan Reykjavikin kunnassa perustettiin asuntoyritys, kun-
nallisesti omistettuna osakeyhtiond, nimelta Félagsbustadir hf. Tama yritys
siirtyi kuntien sosiaalisten vuokra-asuntojen omistajaksi ja hallinnoijaksi.
Tarkoitus oli siirtyd enemmian markkinaperusteiseen asuntojen hallintaan.
Samalla suuret kunnalliset vuokrasubventiot poistettiin ja ne korvattiin
asuntotukijdrjestelmilld. Jotta tdmé olisi mahdollista, sdddettiin vuonna
1998 lakimuutos, joka toi myds kunnalliset vuokra-asunnot asuntotuen
piiriin. Muutoksen tarkoituksena oli lisitd Reykjavikin kunnassa ihmisten
liikkuvuutta, esimerkiksi tydn perdssa. (Sveinsson, 2003)
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6

6.1

Asuntojen hinnat Pohjoismaissa noudattelevat osaltaan yleistd suhdanne-
kehitystd, mutta paikallisilla tekijoilld erityisesti rahoitusjérjestelmain liit-
tyen on oma selvid vaikutuksensa hintatasoon. Erityisesti Tanskan ja Islan-
nin asuntojen hinnoissa on ollut rahoitusjirjestelméién ja asuntoluototuk-
seen liittyvid vakavia ongelmia. Kummassakin maassa asuntojen hinnat
laskivat merkittavasti finanssikriisin jélkeisen turbulenssin seurauksen.
Tanskan asuntojen hinnat olivat vuonna 2012 edelleen ldhes 20 prosenttia
halvempia verrattuna vuoden 2007 huippuhintoihin. Islannin nimellishin-
tojen palautumista finanssikriisid edeltévalle tasolle selittad osaltaan kriisin

Asumisen hinta ja rahoitus

Asuntojen hinnat

seurauksena erittdin nopeaksi kohonnut inflaatio.
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Kuvio 11. Kaikkien asuntojen nimellishintojen hintakehitys Pohjoismaissa
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2000-2012. Lihde: Nordisk Statbank.
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Suuremmista maista Norjan hintakehitys on ollut kaikkein nopeinta. Nor-
jan talouteen ylipddtddn ja asuntomarkkinoihin erityisesti vaikuttaa 6ljyn
hintakehitys, joka oli erittdin positiivista vuosina 2010-2012. Oljyn hinnan
nousun myo6td kasvaneiden tulojen liséksi kotitalouksien velkaantuminen
on lisddntynyt merkittavasti (kuvio 12).

Suomessa asuntojen hintakehitys on koko maan tasolla noudattanut
kotitalouksien kaytettavissa olevien tulojen kehitystd. Myos velkaantumi-
nen on pysynyt kohtuullisella tasolla. Suomessa asuntojen hintojen kehi-
tykselle on tyypillistd padkaupunkiseudun hintakehityksen eriytyminen
muusta maasta.

Vaikka tanskalaisten kotitalouksien velkaantuminen ei ole endi jat-
kanut kasvuaan, velkaantumisen taso on edelleen hyvin korkea asunto-
markkinoiden viime vuosikymmenen ylikuumenemisen seurauksena.
Korkean velkaantumisen ja sitd my6ten kohonneiden asuntojen hintojen
taustalla oli myds lyhentdmattomien asuntolainojen yleistyminen. Lisédksi
huomionarvoista on myds tanskalaisten asuntolainojen sitominen pitkiin
kiinteisiin korkoihin, jonka seurauksena korkotaso ei ole taantuman seu-
rauksena joustanut Suomen ja Ruotsin tapaan.

Ruotsissa asuntojen hinnat ovat kotitalouksien korkean velkaantumi-
sen mydotd nousseet huomattavasti kdytettavissa olevia tuloja nopeammin.
Leimallista ruotsalaisille asuntolainoille ovat hyvin pitkdt lyhennysajat.
Esimerkiksi Ruotsin keskuspankin Riksbankenin padjohtajan Stefan Ing-
vesin mukaan ruotsalaisten "ikuiset" asuntolainat voivat olla vaarallisia
makrotalouden vakauden kannalta. Vuonna 2012 kotitalouden ensimmai-
sen asuntolainan keskimdirdinen sovittu kuolettamisaika oli 148 vuotta
(Riksbanken, 2014). Tdma on huomattavasti pidempi aika kuin Ruotsissa
tyypillinen 30-50 vuoden asuntolaina.

Erittdin hitaasti lyhennettdvien asuntolainojen aiheuttamaa ongelmaa
Ruotsin asuntomarkkinoille on pyritty ratkaisemaan mm. maarittamalla
lainoille ns. lainakatto (Loan-to Value suhde).
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Kuvio 12. Kotitalouksien velkaantuminen suhteessa vuosituloon verojen
jilkeen (prosenttia) Lihde: Eurostat.

6.2 Pankit asumisen rahoittajina finanssikriisin jilkeen
Basel II pankkisditely otettiin kdyttoon EU:ssa vuonna 2007. Taman sddn-
telyn pohjalta viranomainen (finanssivalvoja) saattoi hyviksyd pankkien
omia arvioita asuntoluottoihin liittyvistd riskeistd esimerkiksi ongelma-
luottojen yleisyyteen perustuen. Tdamén seurauksena asuntoluottoihin
liittyvat riskit, jotka maarittavit pankin tarvittavan riskipainotetun oman
pddoman, vihenivat huomattavasti. Néin tapahtui erityisesti Pohjoismais-
sa, jossa pankkien luottotappiot asuntolainoissa olivat olleet pienet.

Finanssikriisin jdlkeisessdé maailmassa eri maiden finanssivalvojille
herisi tarve lisitd pankkien riskien madrittelyn lapindkyvyyttd. Ruotsissa
paadyttiin asuntolainojen riskien osalta 15 % minimipainoon. Vastaavasti
Norjassa on kaytossd 25 % minimipaino. Myos Tanskassa on useita eri
asuntoluottojen myontdmiseen liittyvid muutoksia. Pohjoismaissa on ollut
néhtdvissd myos pankkikohtaisen mikrovalvonnan tdydentdmistd makro-
vakausvalvonnan tyokaluilla.
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6.2.1 Lainakatto ja lainojen lyhentaminen

Ruotsissa otettiin kiyttoon lokakuussa 2010 kiinted 85 % lainakatto vel-
kaantumisen ja asuntohintojen nousun hillitsemiseksi. Jos lainan asunto ei
ole lainan vakuutena, suurempikin laina on kuitenkin mahdollinen. Nor-
jassa on vastaava 90 % lainakatto maaliskuulta 2010. Tanskassa lainoi-
tusasteen maksimi on maidritelty katettuja joukkolainoja koskevassa sdan-
telyssd 80 prosenttiin.

Suomessa pankki saa jatkossa myontdd asunnon hankintaa varten
lainaa enintddn 90 prosenttia sitd varten annettavien vakuuksien kayvasta
arvosta. Kéytdnndssd vaatimus tarkoittaa, ettd asunnonostajalla on oltava
vahintddn 10 prosentin omarahoitusosuus tai asunnon lisdksi omarahoi-
tusosuutta vastaava midrd muita hyvaksyttdvid vakuuksia. Ensiasuntoa
hankittaessa lainakatto on 95 prosenttia vakuuksien kédyvdstd arvosta.
Poikkeuksellisissa tilanteissa enimmdisluottosuhdetta voidaan tiukentaa
enintddn 10 prosentilla. Ruotsin lainakatto perustuu finanssivalvojan suo-
situkseen, mutta allmdnna rad -muotoisena silld on pankkeja sitovampi
merkitys kuin esimerkiksi Suomen Finanssivalvonnan suosituksella. Lai-
nakatto saddettiin sielld ensisijaisesti kuluttajansuojatarkoituksessa.

Ruotsin asuntoluototuksessa oli ilmennyt epéterveitd piirteitd, luoto-
tussuhde uusissa asuntolainoissa oli korkea ja pitkit laina-ajat ja jopa tdy-
sin lyhennysvapaat lainat tavallisia. Asuntoluottokanta oli kasvanut nope-
asti. Lainakaton seurauksena asunnonostajien kysyntd suurille luototus-
suhteille on vdhentynyt, minkd vuoksi luototussuhde on kaantynyt las-
kuun kotitalouksien uusissa lainoissa. Keskimddrdinen asuntolaina suh-
teessa asunnon arvoon oli vuonna 2013 noin 70 prosenttia. Lisdksi asunto-
luottokannan kasvuvauhti on hidastunut. Ruotsin Finansinspektionin
alkuvuonna 2014 tekemdstd selvityksestd kay lisaksi ilmi, ettd kiinteélld
lainakatolla on ollut kysyntdd ohjaavaa vaikutusta, ja aiempaa useampi
kotitalous on ottanut asuntolainan tdsmalleen 85 % luototussuhteella. Sa-
malla pankeista on tullut varovaisempia luottopaatoksissdén.

Vastoin kuin ennen lainakaton kayttoonottoa Ruotsissa pelattiin,
nuoret ensiasunnonostajat eivét ole pudonneet pois markkinoilta. 16-25-
vuotiaiden lainanottajien osuus on kasvanut verrattuna lainakattoa edel-
tineeseen aikaan. On viitteitd siitd, ettd Ruotsissa ensiasunnonostajien
pysyminen markkinoilla on onnistunut osittain myos siitd syystd, ettd hei-
ddn vanhempansa ovat tulleet aiempaa enemmén tueksi asuntokaupan
rahoituksessa (finanssi)varallisuuttaan hyodyntéen.
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Ruotsalaiset pankit raportoivat, ettd vaaditun 15 % omarahoi-
tusosuuden kattamiseksi lisdlainojen ottaminen on yleistynyt, mutta luo-
tonsaamisen ehtona on erittdin hyvé lainanmaksukyky ja ettd lisdlainojen
myontiminen asuntoluoton yhteydessd on edelleen vahdistad. Paallekkais-
ten luottojen ottaminen hdmairtdd kuitenkin kuvaa kotitalouden koko-
naisvelkaantuneisuudesta ja lainanhoitokyvysta.

Ei kuitenkaan voida sanoa, ettd lainakatto yksistddn olisi aiheuttanut
suuria muutoksia velkaantumiseen tai Ruotsin asuntomarkkinoille, koska
samaan aikaan talouden yleinen epavarmuus on lisddntynyt. Kenties lai-
nakattoa merkittivimpéana luottokulttuuriin vaikuttaneena muutoksena
vaatimukset lainojen lyhentdmisestd ovat lisddntyneet.

6.2.2 Katetut joukkolainat

Katetut joukkolainojen suosio pankkien rahoitusldhteend on viime vuosi-
na merkittavésti kasvanut Pohjoismaissa. Katetut joukkolainat muistutta-
vat monin tavoin tavanomaisia joukkolainoja. Niilld on esimerkiksi kiinted
juoksuaika ja velan mdédrd on ennalta mairitetty.

Katettujen joukkolainoilla on kuitenkin joitakin ominaisuuksia, mit-
ka erottavat ne tavallisista joukkolainoista. Tarkein eroavaisuus liittyy lai-
nan vakuuksiin. Liikkeelle laskijan liséksi lainasta vastaa pankkien taseisiin
ankkuroidut saatavat kuten vakuuspooliin kuuluvat asuntolainat. Koska
katetut joukkolainat ovat edelleen pankin taseessa, toisin kuin arvopape-
ristetut saatavat (ABS), lainan myontdjdllda on voimakkaampi kannustin
kiinnittdd huomiota lainojen laatuun. Tatd vaikutusta vahvistaa se, ettd jos
vakuutena olevaan lainaan liittyy maksuhdirioitd, se pitdd poistaa ja/tai
tarvittaessa korvata vastaavalla saamisella vakuuspoolissa.

Katetuilla joukkolainoilla on sekd positiivisia ja negatiivisia vaikutuk-
sia rahoitusmarkkinoiden toiminnan kannalta. Katetut joukkolainat vi-
hentdvit pankkien rahoitukseen liittyvid riskeja verrattuna pankkien liik-
keelle laskemiin tavallisiin joukkolainoihin johtuen vakuuspoolista. Vas-
taava vaikutus verrattuna ABS-tuotteisiin on seurausta liikkeelle laskijan
paremmista kannustimista monitoroida taseessa olevia erid. Standar-
doidut ja lainsddddntdon perustuvien katettujen joukkolainojen likvidi-
teetti muodostuu lisdksi hyviksi. Katetut joukkolainat laskevatkin 1dhto-
kohtaisesti pankkien rahoituskustannuksia.
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Koska katettujen joukkolainojen maturiteetti on tyypillisesti huomat-
tavasti lyhyempi kuin asuntolainojen, rahoitussopimusten uusiminen voi
rahoitusmarkkinoiden héiriotilanteessa muodostua haasteelliseksi ja olla
omiaan pahentamaan tilannetta. Asuntolainojen saatavuuden ongelmat
voivat myos aiheuttaa asuntojen hintatason nopean laskun.

Katetuttujen joukkolainojen yleistyminen sddntelyn myotd pankkien
varainhankinnan instrumenttina osaltaan rajoittaa pankkisektorin kilpai-
lua. Rahoituksen saatavuus kansainvilisiltd markkinoilta edellyttda luot-
toluokitusta ja pienemmille pankeille merkittavid investointeja tekniseen
osaamiseen ja hallintoresursseihin. Kilpailullisten markkinoiden yllapita-
minen monien Pohjoismaiden varsin pienilld pankkimarkkinoilla kuiten-
kin edellyttdd myos pienien pankkien toimintamahdollisuuksien turvaa-
mista.

6.2.3 Katettujen joukkolainojen kdyttoé Pohjoismaissa

Tanskan katettujen asuntovelkakirjojen markkinat ovat Euroopan toiseksi
suuremmat euroissa mitattuna ja suhteessa BKT:hen Euroopan suurim-
mat. Vuonna 2013 katettujen bondien maaréan kasvu nettona oli kuitenkin
Tanskassa isoista Pohjoismaista pienin, ainoastaan noin miljardi euroa
(Bloomberg). Suomessa pankeilla on ollut oikeus laskea liikkeelle katettuja
joukkolainoja vuodesta 2010. Vuonna 2013 kanta lisddntyi ldhes kymme-
nen prosenttia. Tdma on osin seurausta muuttuneen saantelyn seuraukse-
na vaikeutuneesta vakuudettomien pitkdaikaisten joukkolainojen myyn-
nistd. Eniten kanta kasvoi viime vuonna Ruotsissa ja Norjassa (noin 6 mil-
jardia kummassakin).

Taulukko 5. Katetut joukkolainat miljardeina ja suhteessa BKT:hen. Lih-
de: EMF Hypostat.

Tanska  Suomi  Ruotsi Islanti Norja
Katetut bondit, mrd, € 359 26 220 0,89 107
Suhteessa BKT % 147,1 13,7 53 7,6 27,2
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6.3 Asumisen verotus

Asumisen verotuskdytinnot vaihtelevat huomattavasti eri Pohjoismaiden
valilld. Huomattavaa on myos, ettd verotuskdytinnot muuttuvat myos
usein. Esimerkiksi perintdvero (ja titen myos asunnon perintovero) pois-
tettiin Ruotsissa vuonna 2004 ja Norjassa 2014. (Holm ja Kerkeld, 2014).
Asunnon myyntivoitosta joutuu toisaalta maksamaan luovutusvoittoveron
peritynkin asunnon myynnin yhteydessd. Huomattavia yhtélaisyyksia ovat
kaikissa maissa eriytynyt asunto- ja finanssivarallisuuden verokohtelu seka
mahdollisuus oman asunnon myyntivoiton verovapauteen tietyin ehdoin.
Asuntovarallisuus nahddankin Pohjoismaissa varallisuusluokkana, jonka
ensisijaisena tarkoituksena on tarjota asumispalveluita.

Kiinteistovero on kaytossd kaikissa suurissa Pohjoismaissa. Tanskaa
lukuun ottamatta verosta padtetdan kuntatasolla. Suomessa valtio asettaa
kiinteistoverolle vaihteluvilin, jonka puitteissa kunta tekee oman pdatok-
sensd
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Taulukko 6. Asumisen verotus Pohjoismaissa. Lihde: Reiakvam ja Solheim (2013)
sekd eri maiden asiantuntijatahot.

Tanska
Asunnon Oma asunto
myyntivoi- vapautettu
ton verotus verosta
Asunto- ja Eri
finanssivaral-
lisuuden ve-
rokohtelu
Asunnon Vaihtelee
perintévero sukulaissuh-
teen ja pe-
rinnon maa-
ran mukaan
Asunto- ja Eri
finanssivaral-
lisuuden pe-
rintovero
kohtelu

Laskennalli- Eri
sen asumistu-

lonverotus

Kiinteistove-  Valtiollinen

ro vero, nimel-
lishintainen
katto

Norja
Oma asunto
vapautettu ve-
rosta, jos myyja
asunut vahin-
tdan vuoden
viimeisen kah-
den vuoden
aikana
Eri

Ei

Eri

Kaksiportainen
malli

Kunnallinen
vero. Sovelta-
misalasta paat-
tdd kunta
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Ruotsi

Oma asunto
vapautettu
verosta, jos
voittovarat
sijoitetaan
uuteen asun-
toon

Eri

Ei

Eri

Eri

Kunnallinen
vero, vaihtelee
kuntien ja
omaisuus-
luokkien valil-
la

Suomi

Oma asunto
vapautettu ve-
rosta, jos myyja
asunut asunnos-
sa viimeiset
kaksi vuotta

Eri

Vaihtelee suku-
laissuhteen ja
perinnon maa-
ran mukaan

Eri

Eri

Kunnallinen
vero, vaihtelee
kuntien ja omai-
suusluokkien
valilld, valta-
kunnalliset raja-
arvot
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