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kysynnäksi. Kokonaiskysynnän kehitys riippuu puolestaan siitä, miten 
kotitaloudet reagoivat hinta- ja tulomuutoksiin (hinta- ja tulojoustot). 
(Lindström 1966, 15.)

Asuntojen kysyntäkehitys voidaan jaotella seuraavasti:

• potentiaalinen kysyntä
• efektiivinen kysyntä
• efektiivinen lisäkysyntä

Potentiaalinen kysyntä on kaiken aikaa olemassa olevaa (latenttia) ky­
syntää, joka ei välttämättä ilmene aktiivisena asuntojen kysyntänä. Efek­
tiivinen (maksukykyinen) kysyntä on taloudellisiin resursseihin suh­
teutettua asunnontarvetta. Asuntojen potentiaalinen kysyntä kehittyy 
yleensä melko tasaisesti. Muuttoliikkeen seurauksena potentiaalinen ky­
syntä voi tosin vaihdella suuresti alueittain. (Skumik ja Summa 1978, 
14.)

Tulotason ja jakautumisen muutokset ovat usein helposti ennakoitavissa. 
Ne aiheuttavat harvoin äkillisiä muutoksia potentiaalisessa kysynnässä. 
Suomen asuntomarkkinoiden historiassa on ollut ajanjaksoja, jolloin al­
hainen tulotaso ja sen kehitys on kahlinnut asuntojen kysyntää (1950-lu- 
ku). Toisaalta ripeä tulotason kohoaminen on saattanut purkautua yli- 
kysyntänä (1970-luku) (Skumik ja Summa 1978, 11). Asuntojen yli- 
kysyntä 1980-luvun lopulla johtui myös osaltaan tulotason noususta.

Efektiivinen kysyntä edellyttää potentiaalista kysyntää. Erityisesti en­
siasunnon hankkimiseen tarvitaan Suomessa yleensä runsaasti pääomaa. 
Omistusasuntojen suosiosta johtuen efektiivisen kysynnän vaihtelut riip­
puvat lainarahoituksen saatavuudesta ja lainaehdoista. Niiden muutokset 
saattavat aiheuttaa voimakkaita efektiivisen kysynnän purkauksia. Yli- 
kysyntää on usein pyritty rajoittamaan nostamalla korkotasoa ja vaikeut­
tamalla lainarahan saantia. Tämä kuitenkin vaikuttaa juuri asuntojen 
hintojen ja tuotantomäärien sykliseen vaihteluun.

Efektiivinen lisäkysyntä purkautuu silloin, kun efektiivinen kysyntä tie­
tyillä osamarkkinoilla ylittää asuntokannasta vapautuvan taijonnan. Näin 
tapahtuu esim. kotitalouksien siirtyessä vuokra-asuntomarkkinoilta 
omistusasuntomarkkinoille tai alueellisilta osamarkkinoilta toisille.(ks. 
tarkemmin Skumik ja Summa 1978, 14.) Efektiivistä lisäkysyntää esiin­
tyy alueellisesti voimakkaiden väestömuutosten ja talouden shokkien 
yhteydessä.
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Lähde- Tyrkkö 1991

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

Nuorten ensimmäisen omistusasunnon hankinta osuu nykyään entistä 
selvemmin perheen perustamisvaiheeseen. Vuonna 1986 noin kolman­
nes 20 - 24-vuotiaista nuorista eli avio- tai avoliitossa. Lähes 70 pro­
senttia 25 - 29-vuotiaista oli perustanut perheen (Sauli 1990, 138). Yhä 
useammat hankkivat ensimmäisen lapsensa samassa elämänvaiheessa.

Asumisuran pääteasuntona pidetään tavallisesti omakotitaloa. Asumis­
muodon kehitys vaihtelee kuitenkin alueittain. Kaupungeissa vain pieni 
osa pääteasuntoon ennättäneistä asuu omakotitalossa (erityisesti pääkau­
punkiseudulla). Sitävastoin maaseudulla jo noin puolet 30-vuotiaiden 
viitehenkilöiden talouksista asuu omakotitalossa (Tyrkkö 1991, 33). 
Maaseudulla ensimmäinen omistusasunto on usein omakotitalo. Se jää 
tavallisesti myös perheen pääteasunnoksi.

Vaikka asunnon hankinta vaati runsaasti omaa pääomaa ja vieraan pää­
oman laina-aika oli lyhyt, saattoi asunnonostaja olla varsin luottavainen 
aina 1980-luvun loppupuoliskolle asti: Pienasunto oli tavoitettavissa
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Omistusasumisen rinnalle on lamavuosina noussut vaihtoehtoisia asu­
mismuotoja, joiden taloudelliset riskit ovat asunnon ostoa pienempiä. 
Tärkein näistä on vuokra-asunto, jonka suosio on 1990-luvun alussa ol­
lut selvässä kasvussa. Vuokra-asuntomarkkinat ovat tarjonneet erityises­
ti nuorille talouksille väylän purkaa omistusasuntomarkkinoiden tukki­
mia asumispaineita. Tämä on nähtävissä mm. siinä, että asuntokaupan 
hiljenemisestä huolimatta asuntokuntien määrä on 1990-luvun alussa 
kasvanut yhtä nopeasti kuin 1980-luvun lopussa.
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Tuotanto jatkui ripeänä ja hienoista hidastumista oli odotettavissa vasta 
vuoden 1990 puolella. Voimakkaan luottoekspansion vauhdittamat asun­
tomarkkinat nostivat rakennustuotannon poikkeuksellisen korkealle ta­
solle. Tuotantokapasiteetin ja työvoiman puute haittasi toimintaa useilla 
muillakin aloilla.

Työllisyysnäkymät olivatkin vuonna 1989 poikkeuksellisen hyvät. Työt­
tömyysaste oli alhaisimmillaan 15 vuoteen ja oli edelleen painumassa 
alaspäin. Ongelmaksi olikin muodostumassa työvoiman riittämättömyys 
monilla tuotannon aloilla.

Ongelma oli myös se, että valtaosa uusista työpaikoista syntyi pääkau­
punkiseudulle ja muihin aluekeskuksiin, joissa asuntojen hintojen nousu 
rajoitti uuden työvoiman muuttoa työpaikkojen lähelle.

Vaihtotaseen alijäämän ohella talouden epätasapainoa korosti myös 
kiihtyvä inflaatio. Hintojen nousua vauhditti erityisesti asuntojen hinto­
jen voimakas nousu, mutta myös valtion maksujen ja tariffien korotuk­
set (vuoden 1988 kallis tuloratkaisu).

4.1.5. Laskun aika

Vielä vuoden 1990 alussa taloudellisen kasvun sopeutuminen alhaisem­
malle tasolle nähtiin mahdolliseksi ilman suuria työllisyys- ja tulonalen- 
tamiskustannuksia. Odotettavissa oleva kokonaistuotannon kasvuvauh­
din hidastuminenkin tapahtuisi heikentämättä sanottavammin työllisyyt­
tä.

Nopeinta hidastuminen oli rakennustoiminnassa. Vielä vuonna 1989 yk­
sityisten investointien kasvu oli ollut nopeinta rakennustoiminnassa. 
Korkeat korot, asuntojen hintoihin liittyvät odotukset ja uusien asunto­
jen ylitarjonta kuitenkin romahduttivat uudet aloitukset vuosina 1990 - 
91.

Kotitalouksien nimellistulot kasvoivat vuonna 1989 runsaan kymmenek­
sen. Korkea korkotaso lisäsi odotusten mukaisesti säästämishalukkuutta 
siten, että kulutuksen kasvu jäi tulojen kasvua vähäisemmäksi. Luottora- 
hoitteisen kulutuksen väheneminen leikkasi eniten kestokulutushyödyk­
keiden kysyntää. Lisääntyvä säästäminen ja asuntoinvestointien vä­
heneminen tasapainoittivat kotitalouksien rahoitustilannetta.
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tenkin yllättävän nopeasti taloudellisiin suhdanteisiin reagoinut tuotan­
non lasku. Tuotanto putosi tällöin reiluun 40 000 asuntoon vuodessa. 
Ennusteet asuntotuotannon saturaatiopisteen saavuttamisesta eivät pitä­
neet paikkaansa. Rahamarkkinoiden liberalisointi sisälsi vuonna 1987 
asuntojen efektiivisen kysynnän kannalta ratkaisevat toimenpiteet. Kes­
kuspankki salli viitekorkojen käytön asuntoluotoissa ja poisti etukäteis- 
säästämistä koskevat rajoitukset (ks. tarkemmin luku 4.2.). Kysyntä 
kääntyi hurjaan nousuun.

Tuotanto seurasi kysynnän kasvua tavanomaisesti viiveellä. Odotukset 
asuntojen hintojen noususta ja reaaliarvojen kasvusta olivat voimakkaat. 
Asuntoja ryhtyivät tuottamaan kaikki, jotka siihen kykenivät - ja myös 
sellaiset, jotka eivät siihen pystyneet. Tätä kuvaa konkurssien ohella se, 
että tuotantohuumassa aloitettujen ja valmistuneiden asuntojen erotus 
kasvoi selvästi. Vuosien 1989 ja 1990 tuotannossa yllettiin kuitenkin 
lähelle 1970-luvun alun huippua.

Asuntoja ryhdyttiin rakentamaan ilman käsitystä kysynnän rakenteesta 
ja kotitalouksien asunnontarpeista. Tärkein tuotantoa generoiva tekijä 
monelle rakentajalle oli mahdollisimman pikainen ja suuri voitto. Tämä 
johti siihen, että vähitellen asuntojen myyntiajat venyivät ja asuntoja jäi 
myymättä. Korkotason nousu ja talouden laskusuhdanne lisäsivät vaiku­
tusta.
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määrä lisääntyi nopeasti kaupungeissa. Maaseudulle jäivät keski-ikäiset 
ja vanhukset. Yksinasuvien nuorten määrä puolestaan kasvoi 1980-lu- 
vun puoliväliiin ajoittuneessa, lähinnä pääkaupunkiseudulle suuntautu­
neessa muuttoaallossa.

Vaikka väestönkasvu hidastuu edelleen, asuntokuntien määrä lisääntyy. 
Vuosituhannen vaihteen jälkeen väkiluvun ennustetaan vähenevän Suo­
messa. Asuntokuntien lukumäärä sen sijaan kasvaa vielä väestön vähen- 
tyessäkin joitakin vuosikymmeniä.

�/�����������������	�������� �-�������������������������� �!�����������%�������������������������������������� 
���������"�� ���������"�� ���������"�� ��������

1960 1970 1980 1990
A sun to kun tia  yh te ensä 1 315 434 1 518 819 1 781 771 2 036 732
A sun to kunnan  kesk ikoko 3 ,34 2 ,99 2 ,64 2 ,42

Lähde : T ila s to keskus , väes tö la skenna t

Vaikka väestö alkaa vähentyä koko maassa, väestön kasvu säilyy poten­
tiaalisen kysynnän perustekijänä suurissa keskuksissa ja erityisesti pää­
kaupunkiseudulla. Merkittävämpää on kuitenkin asuntokuntien määrän 
lisääntyminen.

Asuntokuntien määrä kasvoi 1980-luvun alussa noin 21 000 vuodessa ja 
vuosikymmenen lopulla sekä 1990-luvun alussa 35 000 asuntokunnalla 
vuodessa. Asuntokuntien määrän kasvu on ollut kaksinkertainen väestön 
lisäykseen verrattuna.

Vuonna 1992 asuntokuntien keskikoko oli 2,38 henkilöä. Perinteisten 
suurperheiden alueilla Oulun, Lapin ja Vaasan lääneissä keskikoko on 
alentunut voimakkaimmin, joskin se edelleen on korkeampi näillä alu­
eilla kuin muualla maassa. Oulun läänissä asuntokuntien keskikoko oli 
2,68 henkilöä. Uudenmaan läänissä se oli 2,24 henkilöä vuonna 1992.

Asuntokuntien keskikoko on pienin suurissa keskuksissa ja Etelä-Suo­
messa. Pääkaupunkiseudulla keskikoko, 2,16 henkilöä, oli vuonna 1991 
jokseenkin sama kuin asuntokuntien keskimääräinen koko Pohjoismais­
sa. Helsingissä keskikoko oli samaan aikaan alittanut kahden henkilön 
rajan.
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kennetun toiminnan romahtaminen. Tältä osin hillitty eteneminen luo­
tonannon vapauttamisessa olisi estänyt monta henkilökohtaista tragedi­
aa.

Jälkikäteen on kiinnitetty huomiota siihen, että luotonsäännöstelyn pur­
kautuessa kotitalouksien velkataso oli haluttua alhaisempi. Sen vuoksi 
velkaa pyrittiin kasvattamaan, eikä korkotasoon kiinnitetty huomiota. 
Velkatason nostamishalukkuutta lisäsivät koko vuosikymmenen kestä­
neen taloudellisen kasvun synnyttämät optimistiset odotukset. Pitkän 
säännöstelykauden jälkeen korko oli monelle uusi ja outo ilmiö, eikä 
sen enempää koron taloudellista merkitystä kuin siihen liittyviä riskejä­
kään osattu arvioida. Oltiin tyytyväisiä, kun saatiin luottoa. (Äkerholm 
1990, 4).

Velkaantumiskehitys ei suinkaan ollut seurausta puhtaasti kokematto­
muuteen liittyvistä tekijöistä. Monet taloudellisesti perustellut tekijät tu­
kivat kellitystä. Lainakorkojen verovähennyosoikeudet olivat monella 
taloudella vajaassa käytössä. Koilceakaan nimellinen korkotaso ei tuntu­
nut suurelta, kun julkinen sektori korkeiden marginaaliveroasteiden 
vuoksi maksoi 60 - 70 prosenttia korosta. Luotonannon laajentuessa ky­
syntä kohdistui ennenkaikkea asuntoihin ja osakkeisiin. Sen seurauksena 
hinnat lähtivät nopeaan nousuun. Hintojen noustessa koilceakaan nimel­
liskorko ei tehnyt investoinnista kannattamatonta. Näin prosessi ruokki
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tyä asuntotyyppiä (vanhat asunnot, pienasunnot) tai se on ollut alueelli­
sesti rajoittunutta.

Markkinoita jähmettää myös se, että moni kauppa jää pelkäksi aikeeksi. 
Tilastokeskuksen lamatutkimuksen mukaan yli 56 000 taloutta ilmoitti 
keväällä 1992 yrittäneensä turhaan myydä asuntoaan viimeisen parin 
vuoden aikana. Marickinoilla liikkuvat asunnonostajat ovatkin aikaisem­
paa varovaisempia. Pankkilainan varaan laskee entistä harvempi asun­
nonostaja kauppaansa.
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nonvaihtaja) on joutunut sitomaan poikkeuksellisen suuren osan tulois­
taan asumiseen ja tinkimään asumisväljyydestään.

Rahoitusmarkkinoiden vapautuessa etukäteissäästämistä koskevista vaa­
timuksista luovuttiin lähes kokonaan. Samanaikaisesti asuntojen lainoi- 
tusosuus saattoi nousta jopa 100 prosenttiin. Asuntomarkkinoiden yli­
kuumenemisen antaman opetuksen myötä lainojen vakuudeksi hyväksy­
tään tällä hetkellä noin 60 - 80 prosenttia asunnon arvosta. 
Ensiasunnonostajalle tämä merkitsee etukäteissäästämispakon kasvamis­
ta lähes entisiin lukemiin (20 - 40 prosenttiin), mikäli puuttuvia takauk­
sia ei ole saatavissa esim. sukulaisilta.

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

�/�������������������������� �#�!�����������������������%������ ����� ������������� �+�������������������� 
�)���������*�6���������'������ �!������������ �������������� ��������

La in a -a ik a ,
v u o s ia

L a in a ra ja , % K o rk o  %

Ruotsi 25 - 30 70 (95) 11,5
Tanska 30 80 9,5
N orja 1 5 - 3 0 65 - 75 6 - 14
Islanti 25 65 7,3
Suom i 10 - 15 60 - 80 13 - 15
H o llan ti 30 70 (100) 9,3
Eng lan ti 25 80 (100) 14,5
Ranska 1 0 - 2 0 80 - 90 7 ,25  - 11

Lähde : Kosonen 1992, 47

Suurin ero Suomen ja muiden mukana olevien maiden välillä on asunto­
lainojen kuoletusajoissa. Suomessa asuntolainat ovat edelleen varsin ly­
hyitä, ensiasunnon kohdalla maksimissaan 15 vuotta. Pitkät, 20 - 30 
vuoden laina-ajat ovat yleisiä erityisesti niissä maissa, joissa asuntora­
hoitus perustuu kiinnitysluottojärjestelmään (Tanska, Ruotsi, osittain 
Hollanti ja  Saksa). Myös Englannin talletuspohjaisessa järjestelmässä 
pitkät laina-ajat ovat yleisiä.

Lainarajalla tarkoitetaan lainamäärän ja sen vakuutena oleva asunnon 
arvon välistä suhdetta. Tätä suhdetta säädellään useissa maissa varsin 
tarkasti eikä lainamäärä ilman lisävakuuksia voi yleensä ylittää 80 pro-
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kaantuneeksi on katsottu sellainen talous, jonka käytettävissä oleva tulo 
jää toimeentulotuen määrän alle velanhoito- tai asumismenojen maksa­
misen jälkeen (ks. esim. Timonen 1992; Ylivelkaantumistyöryhmä 
1990; Velkatyöryhmä 1992).

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

Ylivelkaantuneilla talouksilla on suuria lainoja selvästi useammin kuin 
muilla talouksilla. Runsaalla 40 prosentilla velat ylittävät 200 000 mark­
kaa keväällä 1992. Toisaalta pienilläkin veloilla voi ylivelkaantua: Nel­
jänneksellä ylivelkaantuneista lainaa oli alle 50 000 markkaa. Asunnon 
omistaneilla ylivelkaisilla oli vuoden 1991 lopussa asuntolainaa keski­
määrin 250 000 markkaa ja muutakin lainaa keskimäärin runsaat 80 000 
markkaa. Ylivelkaantuneiden joukossa oli keskimääräistä enemmän 
työntekijätalouksia ja lapsiperheitä. (Ahlqvist 1992)

Asuntopoliittinen tuki kohdentuu hyvin heikosti keskituloisille, jotka 
kärsivät raita- ja asuntomarkkinoiden muutosten seurauksista (Rönkkö 
1992). Korkovähennysten muutokset ovat heikentäneet ns. tavallisella 
pankkilainalla ostaneiden keskituloisten kotitalouksien asemaa. He eivät 
yleensä saa suoraa asumistukea eikä korkovähennys alenna asumis­
menoista muodostuvaa rasitetta niin tehokkaasti kuin suurituloisilla. 
Näin asumismenojen osuus käytettävissä tuloista jää suuremmaksi kuin 
muilla ryhmillä. Kun työttömyys tai muut syyt alentavat tulotasoa, syn­
tyy monille kotitalouksille ainakin ajoittaisia maksuvaikeuksia.
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melko joustamattomia menoeriä. Toisin sanoen tulojen laskiessa asu­
mismenojen tasosta on vaikea tinkiä ainakaan lyhyellä aikavälillä. Koti­
talouksien kulutuksen arvo on supistunut 1990-luvun alkuvuosina. Su­
pistuminen ei kuitenkaan ole koskenut asumismenoja (vrt. kappale 6.2). 
Kotitalouksien käytettävissä olevien tulojen supistuminen merkitsee to­
sin sitä, että asumismenojen osuus tuloista kasvaa.

Asumismenot ovat Suomessa jakautuneet erittäin epätasaisesti kotita­
louksien kesken. Osa kotitalouksista käyttää asumiseensa korkeintaan 
kohtuullisen osan tuloistaan, osalla asuminen on ylivoimaisesti suurin 
erä kulutusbudjetissa.

Kuvio 6.3 havainnollistaa asiaa. Kuviossa kotitaloudet on ryhmitelty 
asumismenojen mukaan nousevaan järjestykseen ja jaettu tämän jälkeen 
kymmeneen yhtä suureen ryhmään. Vastaavaa menettelyä käytetään 
jaettaessa kotitaloudet tulojen mukaisiin luokkiin. Vähiten asumiseen 
käyttävät ensimmäiseen ryhmään kuuluvat taloudet ja eniten 10. ryh­
mään kuuluvat.

Eniten asumiseen käyttävä viidennes talouksista (luokat IX ja X) mak­
saa yli 50 prosenttia kaikista asumismenoista. Vastaavasti alimpaan vii­
dennekseen kuuluvien osuus kaikista asumismenoista on vain kolme 
prosenttia. Kahteen alimpaan viidennekseen (luokat I - IV) kuuluvat ta-
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Vuokralla asuvien talouksien asumismenot veivät käytettävissä olevista 
tuloista saman verran kaikkialla maassa. Pääkaupunkiseudun korkeampi 
vuokrataso tasoittui korkeammalla tulotasolla (liitekuvio 2).

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

Asumismenorasitus alentui selvimmin yksinasuvilla talouksilla vuosina 
1985 - 90. Yksinasuvilla on yleensä muita ryhmiä harvemmin asunto­
velkoja ja velan markkamäärä on alhaisempi (ks. taulukot 5.6 ja 5.7). 
Yhden henkilön taloudet ovat asuinoloiltaan heterogeeninen ryhmä, jos­
sa on kotoa irtaantuneita nuoria, keski-ikää lähenteleviä singlejä ja elä- 
kepäiviään viettäviä vanhuksia. Suuri osa yhden henkilön talouksista 
asuu vuokra-asunnossa. Yksinasuvien talous on riippuvainen yhden tu­
lonsaajan ansioista ja on siten haavoittuvampi työttömyydeen, sairauksi­
en tms. aiheuttamille riskeille kuin usean tulonsaajan taloudet.
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välttämättä suoraan kerro kotitalouden todellista kulutusta kyseisenä 
vuonna. Pitkällä aikavälillä tilanne tosin muodostuu kestämättömäksi, 
mikäli kotitalouden kulutustarpeet ylittävät oleellisesti niihin käytettä­
vissä olevat varat.

Taulukoissa 7.1 - 7.3 on jatkettu edellisessä luvussa suoritettua asumis­
menojen analysointia. Taulukossa 7.1 on tarkasteltu asumismenojen 
maksamisen jälkeen käteen jäävää tulojen määrää alueittain ja asumista- 
voittain.

�/���������������������������-�����!�����!�������%�������%�������������%�������������������������������������� 
���������������������������$��������� ������ �����������������������%�����������!�������������������������� ������������ 
���������"�� �!����

Alue Tapa 1 Tapa 2 Tapa 3 Tapa 4 Tapa 5
PKS 73 700 72 500 69 700 63 300 54 300
K eskukse t 59  800 57 800 55 900 51 200 43 100
M uut 54  800 54 300 52 000 47 100 44 500

Tapa 1= om is tu sasunnossa  asuva ko tita lous, ei asun tove lkaa
Tapa 2= om is tu sasunnossa  asuva ko tita lous, asun to raho ite ttu  tava llise lla
pan kk ila ina lla
Tapa 3= om is tu sasunnossa  asuva ko tita lous, asun toa  raho ite ttu  ainakin��
yhde llä  ns. tu e tu lla  la ina lla  (a rava la ina, asp-la ina , kun tien  la ina t jne.)
Tapa 4= vapaa raho itte isessa , ta va llisessa  vuok ra -asunnossa  asuva ko tita lous��
Tapa 5= a rava vuok ra -a sunnossa  asuva kotita lous.

Asumismenojen maksamisen jälkeen eniten rahaa muuhun kulutukseen 
jää pääkaupunkiseudulla. Tulos on yhtenevä kaikissa asumistaparyhmis- 
sä.

Tämä merkitsee sitä, että vaikka asuminen (mk/m2) on pääkaupunkiseu­
dulla muuta maata kalliimpaa, edustavat pääkaupunkiseudun kotita­
loudet selvästi maksuvoimaisempaa kysyntää, mikä ainakin keskimäärin 
tasoittaa asumisen hinnan aiheuttamia eroja.

Edelleen on huomattava se, että omistusasunnossa asuvilla asuntovelkai­
silla ja velattomilla talouksilla jää lähes yhtenevä osuus rahaa muuhun 
kulutukseen asumismenojen maksamisen jälkeen.

Tulos kätkee tietysti taakseen runsaasti velan määrästä johtuvaa vaihte­
lua, mutta osoittaa sen, että asuntovelkaiset taloudet edustavat keski­
määräisesti ottaen maksukykyistä kysyntää, joka kompensoi raskaista 
asumismenoista aiheutuvia eroja.
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8. Asumismenot ja��
asumisen tuki

8.1. Asumisen tukimuodot
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Markkamääräisesti eniten tukea taloutta kohti saivat yksinhuoltajat ja 
perheet, joissa oli alle kouluikäisiä lapsia. Valtaosa yksinhuoltajien tues­
ta oli asumistukea. Lapsiperheillä tärkein tuki oli korkovähennysetuus.

Kaksi kolmannesta suoraa asumistukea saaneista kotitalouksista kuului 
ryhmään, jossa asumisen osuus tuloista oli 10 - 29 prosenttia. Korkovä- 
hennysetuuden saajista tähän ryhmään kuului runsas puolet (taulukko 
8�+1�2�+

Lähes 200 000 tuensaajataloudella asumismenojen osuus tuloista (brut­
tona) oli alle 10 prosenttia. Nämä taloudet saivat asumistukea, korkovä- 
hennysetuutta tai asuntovähennystä yhteensä runsaat 700 miljoonaa 
markkaa vuonna 1990. Osuus oli runsaat kymmenen prosenttia tuen ko­
konaismäärästä.

Vajaa neljännes (noin 45 000 taloutta) tukea nauttivista talouksista, jot­
ka käyttivät alle kymmeneksen tuloistaan asumiseen, oli asumistuensaa- 
jia. Lähe 40 prosenttia heistä oli sekatalouksia tai perheitä, joissa lapset 
olivat täyttäneet 16 vuotta.

Korkovähennysetuutta sai vähiten asumiseensa käyttävistä 145 000 ta­
loutta ja asuntovähennystä runsas 4 000 taloutta. Näistä talouksista nel­
jännes oli lapsettomia pareja. Vajaa viidennes oli perheitä, joissa lapset 
olivat vähintään 16-vuotiaita.
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Aktiivisesti asuntomarkkinoilla toimivien tai markkinoille pääsyä odot­
tavien talouksien tilanne on pitkälti riippuvainen sekä asuntomarkkinoi­
den että koko kansantalouden kehityksestä. Kansantalouden kehitys vai­
kuttaa kotitalouksien toimintamahdollisuuksiin ennen kaikkea työlli­
syystilanteen ja rahamarkkinoiden kehityksen kautta.

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

Suoranaisimmin taloudelliset riskit koskevat tietysti niitä, joiden talous 
on muutoin epävakaalla pohjalla. Oman talouden epävarmuus on kuiten­
kin vain asian toinen puoli. Yhtälailla arvaamattomaksi on osoittautunut 
se riski, joka liittyy lainanhoitokulujen ennustettavuuteen.

Asuntokauppa ei kuitenkaan kokonaisuudessaan ole lakannut toimimas­
ta. Vuonna 1992 myytiin 55 000 vanhaa osakeasuntoa, mikä on enem­
män kuin vuonna 1989. Toisaalta uusien asuntojen ja omakotitalojen 
kauppa on lähes pysähdyksissä. Varovaisimmin asuntokauppaan ovat 
1990-luvun alussa suhtautuneet nuoret lapsiperheet, jotka ovat tyypilli­
simpiä asunnonvaihtajia. Lama on padonnut voimakkaasti heidän asu­
mistarpeitaan.

Riskin korostuminen asuntokaupassa on nostanut esiin vähemmän riske­
jä sisältäviä vaihtoehtoja. Piristävimmin tämä on vaikuttanut vuokra- 
asuntomarkkinoihin. Vuokra-asuntojen taijonnan lisääntyminen on tuo­
nut markkinoille vaihtoehtoja ja pitänyt vuokratason kohtuullisena. 
Vuokra-asuntomarkkinat ovat tarjonneet väylän erityisesti nuorten asu- 
mispaineiden purkautumiselle. Myös uutena vaihtoehtona markkinoille 
tulleet asumisoikeusasunnot ovat tarjonneet nuorille perheille omis­
tusasuntoa riskittömämmän vaihtoehdon.

Tuleva kehitys näyttää, pystyvätkö vuokra-asuntomarkkinat taijoamaan 
myös jatkossa luotettavan vaihtoehdon (tietyssä elämänvaiheessa) omis­
tusasumiselle. Jos omistusasuntojen hinnat nousevat voimakkaasti, voi­
vat vuokra-asunnot siirtyä omistusasunnoiksi aikaisemman kehityksen 
mukaisesti. Pienentyvä tarjonta merkitsisi varmasti vuokratason selvää 
nousua, mikä vuorostaan vähentäisi vuokra-asumisen suosiota ja uskot­
tavuutta.
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Liite 1.

Asumismenojen
mittaamisesta
Kansantalouden tilinpidon kehikko
Tilastoissa tavallisimmin esiintyvät asumismenojen mittaamistavat pe­
rustuvat yhteiseen teoreettiseen kehikkoon. Tämä kehikko on YK:n kan­
santalouden tilinpidon suositus. Tällä hetkellä viimeisin voimassa oleva 
suositus on vuodelta 1968 (A System of National Accounts). Uusi suo­
situs on hyväksytty vuonna 1993. Kansantalouden tilinpidon ohella 
SNA-kehikkoa käytetään yleisesti eri maiden kulutusbudjettitutkimuk- 
sissa.

SNA-suosituksen mukaan lähes kaikki kotitalouksien omistamat kestä­
vät hyödykkeet (autot, veneet, kodinkoneet jne.) luetaan kulutustava­
roiksi. Niiden hankkiminen katsotaan vastaavasti kulutukseksi.

Poikkeuksen sääntöön muodostavat asunnot, jotka pitkän käyttöikänsä 
vuoksi määritellään pääomaesineiksi (Söder, s. 32 - 33). Asunnon osta­
mista ei katsota kulutukseksi, vaan se on investointi. Tästä seuraa, että 
asunnosta maksettua hintaa ei lasketa kotitalouden kulutusmenoksi.

Asuntojen omistaminen rinnastetaan SNA-kehikossa yrittäjätoimintaan. 
Yrittäjätoiminnan tuloksena syntyy hyödyke “asuntopalvelus”. Arkipäi­
vän ajattelussa malli tuntuu loogiselta vuokramarkkinoilla: Asunnon 
omistaja harrastaa yrittäjätoimintaa vuokraamalla asuntoa. Vuokralainen 
taas ostaa asunnon omistajalta oikeuden asua asunnossa eli tietyn “asun­
topalvelun”. SNA-kehikossa asunnon omistaminen katsotaan yrittäjätoi-
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minnaksi myös silloin, kun omistaja itse asuu asunnossaan. Tässä ta­
pauksessa sama yksikkö (omistajakotitalous) toimii sekä “asuntopalve­
lun” myyjänä että ostajana.

SNA-kehikossa tavaran tai palvelun hinta on se markkamäärä, joka peit­
tää tuottamisesta aiheutuneet kustannukset. Tämä on se hinta, jonka 
tuottaja saa myydessään tuotteensa markkinoilla. Asuntopalvelusten hin­
tana käytetään SNA-kehikossa markkinavuokria. Markkinavuokria käy­
tetään myös omistusasunnoista saatujen “asuntopalvelusten” määritte­
lyyn. Brutto vuokrien (tilavuokrien) ohella SNA-kehikon asumismenois­
sa eritellään vesimaksut ja energiamenot (lämpö, valo ja voima).

SNA on yleisin taloudellisen toiminnan kuvaamiseen käytetty kehikko. 
Myös kansainvälistä hintatasoa vertaillaan tavallisesti SNA-kehikossa. 
Koska sekä vuokra- että omistusasuminen arvostetaan kehikossa käyvän 
vuokratason avulla, perustuu hintapariteettien laskeminen vuokratason 
vertaamiseen eri maissa. Lämmityskulut eivät sisälly vuokraan, vaan ne 
ovat vertailuissa omana eränään.

Käyvän vuokratason käyttäminen arvostusperusteena on ollut ongelmal­
lista Suomen oloissa. Meidän vuokra-asuntomarkkinamme ovat olleet 
varsin kehittymättömät ja vuokra-asuntokannan rakenne ei ole vastannut 
koko asuntokannan rakennetta. Erityisen vähän on ollut vuokrattuja 
omakotitaloja, joiden osuus koko asuntokannasta on hyvin pieni (1,8 
prosenttia vuonna 1990). Käytännössä tämä on merkinnyt sitä, että 
myös omakotitaloista saatu “asuntopalvelu” on jouduttu arvostamaan 
kerrostaloasuntojen vuokrien mukaan.

Toinen ongelma kansainvälisissä vertailuissa on ollut vuokramarkkinoi- 
den sääntely. Markkinavuokrien käyttö vertailupohjana antaa puutteelli­
sen tuloksen silloin, kun toisessa maassa vuokrataso määräytyy vapaasti 
ja toisessa maassa sääntelyn määräämissä rajoissa.

Muokattu asumismenokäsite
Myös kulutustutkimuksissa sovellettu yksityisen kulutuksen käsitteistö 
perustuu SNA-kehikkoon. Käsitteiden operationalisointi on kuitenkin 
erilainen. Kulutusbudjettitutkimuksissa tiedot kerätään ja käsitteet ope- 
rationalisoidaan kotitaloustasolla. Kansantulolaskelmissa operationali- 
soinnin yksikkönä on koko kotitaloussektori.
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