talous
tieteen
taju

Asuminen

Asunto on monien kotitalouksien merkittavin kuluera ja valtaosa
suomalaisten varallisuudesta on kiinni asunnoissa. Mista asumisen
hinta muodostuu, ja miten siihen vaikuttavat esimerkiksi asumisen

tuet? Pitaisikd asunnonostajan taas olla huolissaan alueellisesta

eriytymisesta?
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Asumisen tukien kustannukset

jakohdentuminen - asumistukivs.
kohtuuhintainen asuntotuotanto

Asunto on useimpien kotitalouksien térkein
yksittainen kulutusera ja valtaosa kotitalouk-
sien varallisuudesta on asunnoissa. Julkinen
valta vaikuttaa asuntomarkkinoihin monilla
tuilla ja veroilla seka saéntelylld. Nama kaikki
toimet vaikuttavat ihmisten asumisvalintoihin
ja hyvinvoinnin jakautumiseen vdestéryhmien
vélillé. Erityisen merkittavid tulonjaon kannalta
ovat asumisen tuet.

Asumisen tuilla pyritaan
tukemaan pienituloisia

Asumisen tuilla halutaan mahdollistaa kohtuullinen
asumistaso myos pienituloisille ja rahan jgaminen
muuhunkin kulutukseen. Pienituloiset kotitaloudet
ovat oikeutettuja Kelan asumistukiin, jotka ovat olen-
nainen osa Suomen perusturvaa. Lisaksi pienitulois-
ten asumismenoja katetaan myos toimeentulotuella.
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus Ara ja kunnat
puolestaan tukevat kohtuuhintaista asuntotuotantoa,
jossa asukkaan saama tuki on sidottu markkinavuok-

raa alemman vuokran muodossa tiettyihin asuntoihin.

Asumisen tukien kustannuksia
on vaikeaverrata

Kun asumisen tukia tarkastellaan julkisen talouden
kestavyyden nakdkulmasta, korostuvat keskustelussa
usein suorien asumistukien kustannukset, silla Kelan
tukimenot ovat lapinakyvia ja helposti ymmarrettavia.
Kela maksoi asumistukia yhteensa 2,1 mrd. euroa

vuonna 2019.

Kohtuuhintaisen asuntotuotannon kustannuksia
julkiselle taloudelle on vaikea arvioida yhta lapinaky-
vasti. Aran maksamia tukia merkittavampi kustannus-
era julkiselle sektorille syntyy jarjestelmaan liittyvasta
vuokrasaantelysta. Kunnille aiheutuu suuria tulonme-
netyksia, kun ne vuokraavat omistamiaan Ara-asun-
tojaan alle markkinavuokran. Lisaksi muiden toimi-
joiden Ara-asuntojen rakentamiseen luovutetaan
tontteja alihintaan. Nama kuntien tulonmenetykset
eivat ndy julkisen sektorin menoina ja niiden suuruu-

den arvioiminen on hankalaa.

"Kela maksoi asumistukia yhteensa 2,1
mrd. euroa vuonna 2019. Kohtuuhintai-
sesta asunnontuotannosta puolestaan
aiheutuu kunnille suuria tulonmene-
tyksid, kun ne vuokraavat omistamiaan

Ara-asuntojaan alle markkinavuokran.”

Markkinavuokraa halvemmasta vuokrasta aiheu-
tuvista kuntien tulonmenetyksista ei ole kattavaa
tietoa, mutta Eerolan ja Saarimaan (2018) tutkimuk-
sessa tarkastellaan tuen suuruutta ja kohdentumista
Helsingin vuokramarkkinoiden osalta. Ara-asuntojen
tuki arvioitiin vertaamalla niiden vuokria samankal-
taisten vapaarahoitteisten asuntojen vuokriin. Tutki-
muksessa havaittiin, ettd markkinavuokraa matalam-
pien vuokrien kustannukset Helsingin kaupungille
vastaavat suurusluokaltaan yleista asumistukea

Helsingissa.



Tukien kohdentuminen

Eerolan ja Saarimaan tutkimuksessa selvisi, etta
merkittava osa Ara-asuntojen tuesta kohdistuu keski-
ja suurituloisille. Sen sijaan yleinen asumistuki on
suoraan kytkoksissa tulotasoon ja kohdistuu siksi
voimakkaammin pienituloisille kotitalouksille. Suorat
asumistuet reagoivat myos tulokytkéksen ansiosta
automaattisesti suhdanteisiin.

Sosiaaliseen asuntotuotantoon kohdistetaan
myds sosiaaliseen sekoittamiseen liittyvia tavoitteita.
Eerolan ja Saarimaan havaintojen mukaan kuitenkin
Helsingissa Ara-asukkaat altistuvat matalamman
sosioekonomisen aseman naapurustoille kuin muu-
ten samankaltaiset vuokralaiset vapaarahoitteisilla

vuokramarkkinoilla.

Asumisen tukien vaikutukset
vuokramarkkinoilla

Tukien kohdentuminen riippuu myés niiden vaiku-
tuksista vuokramarkkinoilla. Suoraan kotitalouksille
maksettavat asumistuet ovat tehoton tapa auttaa
pienituloisia, jos merkittava osuus kotitalouden
saamasta tuesta valuu vuokranantajalle korkeamman
vuokran muodossa. Eerolan ja Lyytikdisen (2020) tu-
lokset viittaavat kuitenkin siihen, ettd ainakaan mark-
kina-alueen sisaiset erot erilaisten asuntojen asumis-
tuissa eivat juuri vaikuta niiden vuokriin. Asumistuen
vaikutus asunnon vuokraan pystyttiin erottamaan
muista vuokraan vaikuttavista tekijoista vertaamal-
la vuokria keskendaan samankaltaisissa asunnoissa,
joihin mydnnettavassa asumistuessa oli suuria eroja
ennen vuotta 2015 kaytdssa olleessa tukijarjestel-
massa. Asumistuki voi vaikuttaa myos yleiseen vuok-
ratasoon, mutta tasta aiheesta ei ole viela luotettavaa
suomalaista empiirista tutkimusta.

Miksi erot erilaisten asuntojen asumistuissa eivat

nayta heijastuvan niiden vuokriin? Eerolan ja Lyy-
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tikaisen (2020) mukaan eras selitys saattaa olla se,
etta asumistukijaksot ovat usein lyhyita verrattuna
vuokrasuhteiden pituuteen. Talldin tukijarjestelman
vaikutus asumisvalintoihin ja vuokriin voi jaada pie-
neksi. Lyytikaisen (2008) tutkimuksessa havaitaankin,
ettd tuensaajat eivat ndyta hakeutuvan tukijarjestel-
man kannusteiden mukaisiin asuntoihin. Asumistuen
vuokranormit ovat myds matalat suhteessa markki-
navuokriin, jolloin kalliimpaan tai halvempaan asun-

toon muuttaminen ei yleensa muuta tuen maaraa.

Asuinalueiden segregaatio

Asuinalueiden segregaatiolla tarkoitetaan aluei-
den eriytymista asukkaiden tulojen tai muun
sosioekonomisen taustan suhteen. Segregaatio
on luonnollinen ilmi6 kasvavilla kaupunkialu-
eilla, mutta on ihan perusteltua ajatella, etta
sita kannattaa hillita. Esimerkiksi lapsen kou-
lukaverit voivat vaikuttaa koulumenestykseen,
elamantapavalintoihin tai jopa parjaamiseen
tyomarkkinoilla myéhemmin elamassa. Tallai-
sia naapurustovaikutuksia on kuitenkin erittain
vaikeaa tutkia eika niiden mittaluokasta oikein
ole luotettavaa tutkimustietoa Pohjoismaista
(ks. Eerola & Saarimaa, 2019).

Eriytyminen voi vaikuttaa myos paikallisiin
palveluihin. Keski- ja suurituloiset osallistuvat
pienituloisia

aktiivisemmin politiikkaan, mika voi johtaa
poliittisen edustuksen epatasaiseen jakautu-
miseen. Jos matalan tulotason naapurustojen
asukkaiden toiveet saavat vahemman painoar-
voa kunnallisessa paatoksenteossa, niiden asui-
nalueiden julkiset palvelut saattavat heikentya.
Palvelujen heikkeneminen puolestaan saattaa
edelleen vaikuttaa alueen asukasrakenteeseen
(ks. Harjunen ym., 2021).

Suomalaisessa ja kansainvalisessa asuntopoliit-
tisessa keskustelussa segregaatiota pidetaan-
kin usein haitallisena ja sen hillintaa tarkeana
poliittisena paamaarana. Esimerkiksi Helsingis-
sa on jo pitkaan harjoitettu asuinalueiden sosi-
aaliseen sekoittamiseen tahtaavaa politiikkaa.
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Eerola ja Saarimaa (2016) tuovat Policy-Brief artik-
kelissaan esille, ettd myods kohtuuhintainen asuminen
oletettavasti nostaa markkinavuokria. Ara-asun-
not syrjadyttavat vapaarahoitteista asuntokantaa ja
Ara-asunnoissa asutaan tyypillisesti vapaarahoitteisia
valjemmin. Siksi kohtuuhintaisuuspolitiikka oletet-
tavasti kasvattaa kysyntaa ja nostaa vuokria vapaa-
rahoitteisilla vuokramarkkinoilla, mutta vaikutuksen
suuruudesta ei ole empiirista tutkimusta. VATT:ssa
on meneilldaan lisda tutkimusta, jossa tarkennetaan

kuvaa asumisen tukien vaikutuksista.

Teemu Lyytikainen

Kirjoittaja on asuntomarkkinoihin, kaupunkitalouteen
sekd asumisen veroihin ja tukiin erikoistunut johtava
tutkija VATT:ssa.

Essi Eerola

Kirjoittaja on erikoistunut verotuksen,
asuntomarkkinoiden ja asuntopolitiikan kysymyksiin
ja toimii VATT:n tutkimusjohtajana.

Asuntohinnat maaraytyvat
kysynnan ja tarjonnan
vuorovaikutuksessa

Asuntomarkkinoiden tasapaino

Asuntomarkkinat ovat todellisuudessa kompleksinen
kokonaisuus, jossa eri toimijat ovat vuorovaikutuk-
sessa keskenaana. Tata kompleksista kokonaisuutta
voidaan kuvata talousteorian mukaisella kysynta-tar-
jonta-kehikolla, jonka avulla voimme selittaa asunto-
markkinoiden perustoimintaa (Kuvio 1).!
Kysynta-tarjonta-kehikossa asuntojen kysynta
kuvastaa asuntoja haluavien kotitalouksien maaraa
tietyn hintatason vallitessa. Monelle kotitaloudelle
asunnon ostaminen on rahallisesti se suurin yksit-
tainen hankintapaatds koko eldman aikana. Asunto
ei kuitenkaan ole pelkastaan kulutushyodyke, vaan

myos sijoituskohde, jolloin asuntoja ostavat myds

Tarjonta

Kuvio 1. Kysyntd

ja tarjonta
asuntomarkkinoilla,
Jossa p on asuntojen
hinta ja g on

Kysyntd asuntojen madara.

sijoittajat. Historiallisesti asunnoista saatavat riski-
korjatut reaalituotot ovat olleet jopa korkeampia kuin
osakkeista saatavat tuotot (Jorda ym. 2019).
Asuntojen tarjonta kuvaa asuntojen maaraa, joka
kasvaa vuosittain uusien asuntojen rakentamisen

myo6ta. Samaan tapaan vanhojen asuntojen poistu-



minen asuntokannasta vahentaa asuntojen maaraa.
Tarjontaan vaikuttavat mm. kaavoitus, rahoitusolo-
suhteet seka rakennussektorin kilpailu ja tuottavuus.
Asuntojen rakentaminen on hidas prosessi, joten
nopeimmillaankin asunnon valmistuminen suunnit-
telun aloittamisesta kestaa yli vuoden. Toisin sanoen,
lyhyella aikavalilla tarjontakayra on jyrkemmin ylos-
pain nouseva kuin pitkalla aikavalilla.

Asuinrakentamisen hidasliikkeisyydesta johtuen
yllattdin tapahtuva kysynnan lisddntyminen nakyy
vahvemmin asuntohinnoissa kuin -maarissa. Lyhyella
aikavalilla asuntohintojen liikkeet selittyvat suurel-
ta osin kysyntatekijoilla. Pidemman ajan kuluessa
kysynnan lisadntyminen nakyy vahvemmin myos
asuntomaadrissa, kun hintojen nousu kannustaa
rakentamaan lisaa asuntoja. Kokonaisuudessaan
asuntomarkkinoiden tasapaino muodostuu vuoro-
vaikutuksessa kotitalouksien ostohalukkuuden ja
rakentajien investointihalukkuuden kanssa.

Pitkalla aikavalilla tasapainohinta ja -maadra maa-
rittyvat kuvion 1 mukaisesti kysynta- ja tarjontakay-

rien leikkauspisteessa.

" Asuntomarkkinoita makrondkékulmasta ovat kuvanneet hyvin

perusteoksessaan Laakso ja Loikkanen (2004).

Kysynta- ja tarjontashokit vaikut-
tavat asuntomarkkinoiden tasa-
painoon

Shokki kuvaa odottamatonta tapahtumaa, jolla on
joko mydnteinen tai kielteinen vaikutus talouteen.
Asuntomarkkinoilla monet erilaiset shokit vaikuttavat
samanaikaisesti kotitalouksien ostohalukkuuteen ja
rakentajien investointihalukkuuteen (eli asuntojen
kysyntaan ja tarjontaan). Lyhyella aikavalilla hinnat

ja madrat saattavat poiketa pitkan aikavalin tasapai-
nosta juuri asuntomarkkinoilla ilmenevien shokkien

seurauksena.
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Positiivisia kysyntashokkeja voivat olla tulojen nou-
su, korkotason lasku tai asunnonostajien odotusten
kasvu siita kuinka heidan tulot kehittyvat lahiaikoina.
Positiivinen tarjontashokki on esimerkiksi sellainen
politiikkatoimi, jolla asuntojen kaavoituskaytantdja
kevennetaan, jolloin asuinrakentaminen helpottuu.

Yhden yksittaisen shokin seurauksena kysynta- tai
tarjontakayran voi ajatella siirtyvan oikealle tai vasem-
malle, jolloin tasapainohinta ja -maara muuttuvat.
Sopeutuminen ei kuitenkaan tapahdu hetkessa, vaan
prosessi kohti uutta tasapainoa vie aikaa. Shokin
luonteesta riippuen se vaikuttaa joko kysyntaan tai
tarjontaan (tai laajemmissa tapauksissa molempiin).
Asuntomarkkinoilla kysyntaan ja tarjontaan vaikutta-
via tekijoita on monia, jolloin luontevampaa on erotel-
la shokit laveammin pelkastaan kysynta- ja tarjontas-
hokkeihin.

Taulukossa 1. kuvataan se, kuinka kysynta- ja tar-
jontashokkien ajatellaan vaikuttavan hintoihin ja maa-
riin. Talousteorian mukaan kysynnan lisays (kysyn-
tashokki) nostaa hintoja ja maaria muiden tekijoéiden
pysyessa ennallaan. Tarjonnan lisdys (tarjontashokki)
puolestaan laskee hintoja ja nostaa maaria (muiden

tekijoiden pysyessa ennallaan).

Kysynta- ja tarjontashokkien
erottelu

Asuntomarkkinoilla vaikuttavien kysynta- ja tarjon-
tashokkien erottelu toisistaan ilman ekonometrisia
menetelmié on haastavaa. Ekonometria tarkoittaa
matemaattisten ja tilastollisten menetelmien sovelta-
mista taloustieteellisiin aineistoihin.

Oletetaan, etta asuntohintojen ja -maarien kasvu
olisi tietylla hetkelld positiivista. Taulukon 1 mukaan
tamankaltaiset muutokset hinnoissa ja maarissa
viittaisivat kysyntashokkiin. Voidaanko nyt sanoa, etta
asuntomarkkinoita on kohdannut positiivinen kysyn-
tashokki?



ASUMINEN

Nain emme voi paatella. Voi myos yhta hyvin olla,
ettd asuntomarkkinoita on kohdannut vahva positiivi-
nen kysyntashokki seka heikompi positiivinen tarjon-
tashokki. Ilman ekonometrisia menetelmia emme
voi luotettavasti erotella kysynta- ja tarjontashokkeja
toisistaan. Ekonometristen menetelmien avulla pys-
tymme erottelemaan kysynta- ja tarjontashokit toisis-
taan, ja arvioimaan sitd, onko kysynta- vai tarjontate-

kijoilla suurempi rooli asuntohintojen kannalta.

Aineisto

Ekonometristen menetelmien kayttaminen perus-
tuu usein taloustieteellisiin aineistoihin. Hintojen

ja maarien kuvaamiseksi kaytamme kahta erilaista
aikasarjaa. Asuntotuotannon (eli maarien) kuvaajana
kaytamme asuinrakennusinvestointeja. Aikasarja on
saatavilla Tilastokeskukselta vuodesta 1975 alkaen
neljannesvuositasolla. Asuntohintojen suhteen
kaytamme OECD:n ja Tilastokeskuksen vanhojen
osakeasuntojen reaalihintaindekseja. Tama yhdistetty

aikasarja alkaa vuodesta 1970.

0.4

0,3

Aineisto on kuvattu Kuviossa 2, jossa esitetyt
aikasarjat ovat muutoksia edellisvuoden samaan
vuosineljannekseen nahden. Aikasarja kuvaa ilmion
muuttumista ajassa. Lisaksi aikasarjoista on vahen-

netty niiden keskiarvo, jolloin nollakohta kuvaa pitkan

Kysyntashokki

Tarjontashokki

o
+

Taulukko 1. Positiivisen kysyntd- tai tarjontashokin
vaikutus hintoihin joa mdériin.
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Kuvio 2. Reaalisten asuinrakennusinvestointien ja asuntohintojen poikkeamat pitkén aikavdlin tasapainosta vuodesta
1976 alkaen. Nollakohta kuvaa pitkdn aikavdlin keskimédrdisté kasvuastetta. Lahde: Tilastokeskus ja OECD.



aikavalin kasvuvauhtia. Tassa tapauksessa positiivi-
nen (negatiivinen) luku kertoo, etta kasvuvauhti on
tietylla hetkelld keskimaaraista korkeampaa (mata-
lampaa). Poikkeamat nollakohdasta tarkoittavat, etta
asuntomarkkinoita on kohdannut joko kysynta- tai
tarjontashokki (tai molemmat). Shokin seurauksena

hinnat poikkeavat keskimaaraiselta kasvu-uralta.

Kysynta- ja tarjontatekijoiden
merkitys asuntohinnoille

Tarkastellaan seuraavaksi sita, miten kysynta- ja tar-
jontashokit selittavat reaalisten hintojen poikkeamia
keskimaaraiselta kasvu-uralta. Itse ekonometrisiin
menetelmiin emme tassa yhteydessa sen tarkemmin
syvenny.

Kuviossa 3 ekonometristen menetelmien avulla
asuntohintojen vaihtelut on hajoitettu kysynta- ja
tarjontashokkeihin. Kaytanndssa jokaisena vuosinel-
janneksena asuntohintoihin vaikuttavat kysynta- ja
tarjontashokit.

Vuosina 2008-2009 seka 2013-2016 negatiiviset

kysyntashokit ovat painaneet asuntohintojen kasvu-

Kuvio 3. Kysyntd- ja 01
tarjontashokkien vaikutus
reaalisten asuntohintojen
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Varsinkin kasvukeskuksissa kysynté tulee
pysymddn vahvana, jolloin tarjonnan
lisédmisen merkitys maltillisen hintake-
hityksen ylldpitdmiseksi korostuu. Toinen
keino hintakehityksen tasoittamiseen
kaupunkien sisélla on heikompien aluei-
den kehittdminen.

Peetu Keskinen, ekonomisti

vauhdin alle keskiarvokasvun. Kyseisina ajanjaksoi-
na samaan aikaan negatiiviset tarjontashokit ovat
nostaneet hintoja, mutta tdma ei ole kompensoinut
kysyntashokkien vaikutuksia.

Vuodesta 2016 alkaen reaalinen hintakehitys on
ollut keskimaaraista hitaampaa (hintakehitys nol-
lakohdan alapuolella). Kysyntashokit ovat luoneet
paineita hintojen nousulle. Samaan aikaa (positiiviset)
tarjontashokit ovat kuitenkin painaneet asuntohinto-
ja alaspdin. Tarjonnan lisdéaminen on siis onnistunut

laskemaan asuntohintojen kasvuastetta.

Tarjonta
Kysynti

p(.)/kk?a.m//n pitkdn $ 0.05

aikavdlin kasvu-uralta. 2

y-akselilla nolla kuvaa §

pitkan aikavélin kasvu-uraa ‘2

ja poikkeamat alaspéin % 0

tarkoittavat keskimddrdistd 3

hitaampaa hintojen kasvua o}

ja poikkeamat yléspdin =-0.05
keskimddrdistd nopeampaa €

kasvua.
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Asuntotarjonnan kasvurajoitteet

Asuntokannan kasvua saattaa rajoittaa erilaiset
tekijat, jolloin asuntokanta ei padse sopeutumaan
korkeampaan kysyntaan, edes pidemmalla aika-
valilla. Kysyntashokin seurauksena tapahtuva hin-
tojen nousu ja vain vahadinen asuinrakentamisen
lisaantyminen kertoo asuntotarjonnan jaykkyydesta.
Asuntotarjonnan joustavoittamiseksi voisi olla tar-
peen pohtia entista tarkemmin kaavoituskaytantoja,
suojelumaarayksia, valituksiin liittyvia saantdja seka
rakennuskustannuksia kasvattavien rakentamismaa-
raysten (esimerkiksi autopaikkavaatimus Helsingissa)

perusteita (Oikarinen 2015).

Varsinkin kasvukeskuksissa kysynta tulee pysy-
maan vahvana, jolloin tarjonnan lisdamisen merkitys
maltillisen hintakehityksen yllapitamiseksi korostuu.
Toinen keino hintakehityksen tasoittamiseen kau-
punkien sisalld on heikompien alueiden kehittdminen
(Anenberg ja Kung 2018). Talldin asunnonostajat ko-
kisivat nama alueet suhteellisesti houkuttelevampina
verrattuna muihin alueisiin. Nain kysyntaa ohjautuisi
tasaisemmin kaikille alueille, jolloin hintakehityskin

olisi tasaisempaa.

Peetu Keskinen

Kirjoittaja on asuntomarkkinoihin erikoistunut
ekonomisti PTT:IIG.

Vuokra vai omistusasunto
— mita voit tehda paatoksenteon tueksi?

Koska jokaisen on asuttava jossakin, on asu-
miseen liittyvid valintoja pakko tehdd. Lapsuu-
denkodista tai opiskelija-asunnosta muuttava
valitsee usein vuokra-asunnon. Pidemmalld
aikavalillé on kuitenkin toinenkin vaihtoehto:
oman asunnon ostaminen.

Téssa artikkelissa esitelldén lyhyesti, kuinka
omia asumisen pddtoksid voi ldhted tekemdadn
ja mitd asumisesta on hyva tietaad.

1. Arvioi omat tulosi ja menosi ja tee sdastamis-

suunnitelma.

2. Pyyda lainatarjouksia pankeilta ja valitse edullisin

asuntolaina. Samansuuruisten lainojen vertaa-
misessa auttaa tulevaisuudessa maksettavien
lainanhoitomenojen diskonttaaminen* nykyhet-

keen.

3. Vertaa edullisimman lainan kustannuksia saasto-

suunnitelmaan.

4. Jos pystyt sdastamaan riittavasti seka oman

asuntolainan ettd mahdollisen asuntoyhtion lai-
naosuuden hoitokuluja varten, voit tehda valin-

nan vuokra-asumisen ja asunnon oston valilla.
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Asumisen vaikeat valinnat-6

pointtia, jotka sinun tulee tietaa
asumisesta

1. Asumisvalintoihin liittyvien tosiasioiden
tunteminen on tarkeda. Jokaisen on asuttava
jossakin ja asunnon ostaminen on yksi eldman
suurimmista taloudellisista paatoksista.

2. Pienituloisten asumista tuetaan asumistuella
ja matalammilla vuokrilla (esimerkiksi kuntien
omistamat asunnot).

3. Omistusasumista tuetaan verotuksella. Asu-
misesta saatavaa etua ja asunnon myymisesta

saatavaa luovutusvoittoa ei veroteta, ja asuntolai-

nojen koroista saa vahentaa osan verotuksessa.

4. Asuntolainan takaisinmaksukyky on usein

Tamdn kaavion avulla voit pohtia omia Iéhtékohtiasi epavarmin tyouran alussa. Erityisesti, jos asunto-
asumiseen liittyvissd valinnoissa. lainan vuosimaksut ovat ensimmaisina vuosina
korkeimmat.

5. Ostettaessa asunto asunto-osakeyhtiosta
ostajasta tulee yhtion osakas, jolle saattaa kuu-
lua osuus taloyhtion ottamista lainoista. Suuri
lainaosuus laskee asunnon myyntihintaa, mutta
naiden lainojen hoitokulut on otettava huomioon
arvioitaessa asumiskustannuksia.

6. Asuntolainojen takaisinmaksu kartuttaa
asuntovarallisuutta. Varallisuudelle saa toden-
nakdisesti maltillisen mutta melko vakaan tuo-
ton verrattuna osakemarkkinoille sijoittamisen
tuottoon.

Kaikkea varallisuutta ei kuitenkaan kannata sijoittaa
asuntoon, koska sijoituksia hajauttamalla voi saada

saman tuoton vithemmédilld riskillé.

Tarmo Valkonen

Kirjoittaja tydskentelee tutkimusneuvonantajana
Etlassa.
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Asumismenojen osuus tuloista 2021 W 2022 W 2023
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Vuokrien maltilli-

ARA VUOKRA- OMISTUS- VUOKRA- OMISTUS- OMAKOTI- OMAKOTI- OMISTUS- OMAKOTI- OMAKOTI- nen kehitys auttaa
VUOKRA- ASUNTO  ASUNTO  ASUNTO  ASUNTO TALO, TALO, ASUNTO TALO, TALO,
ASUNTO OL)y- SAHKO- OL)y- SAHKO- vuokralaisia.
. LAMMITYS LAMMITYS LAMMITYS LAMMITYS
Asumis-
mkegl'?ijt(;r; 1,4 % 1,5% 1,9% 1,5% 1,9 % 2,9% 1,7% 2,4% 46% 22%

Muuttiko korona sinunkin
asumispreferenssejasi?

Suomalaisten kirjaviin asumispreferensseihin oman
savynsa on tuonut puolitoista vuotta jyllannyt ko-
ronavirus. Tarpeet ovat saattaneet muuttua, ja
kotioloissa on ehka kalisteltu miekkoja, kun lisaa
opiskelu- ja etatyétilaa on ollut tarpeen etsid aiem-
paa ahtaammalta tuntuvasta kodista. Toisille tdma
on tarkoittanut muuttoa pakon edessa, toisille taas
uudenlaisia mahdollisuuksia asuntomarkkinoilla.
Omakotitalojen hinnat ovatkin nousseet kaikenkokoi-
sissa kunnissa ja myds rivitalot vaikuttavat kiinnosta-
van ympadri Suomen.

Onkin mielenkiintoista pohtia, kuinka muuttuvat
asumispreferenssit vaikuttavat tulevaisuudessa esi-
merkiksi tydmatkojen tekemiseen, lounasravintoloi-
hin tai auton omistamiseen. Tilanne voi myos palata
“normaaliin” toivuttuamme meneillaan olevasta

etatyoshokista.

Asumismenot ovat pois muusta kuukausittaisesta
kulutuksesta ja saastamisestd. PTT:n tuoreen selvityk-
sen mukaan asumiseen kuluu kuukausittain jopa kol-
mannes kotitalouden tuloista. Suurimman osuuden
tuloista asuminen lohkaisee keskituloisilta perheettd-
milta kerrostaloasujilta. Voit vertailla asumismenoja
eri kaupunkien ja asumistyyppien valilla laskurissa,
joka 16ytyy tdman jutun lopustal!

Seuraavassa lisaa siita, mita voimme oppia
koronasta asuntomarkkinoilla, tai millaista kehitysta
voimme olettaa tapahtuvan kaupunkikeskustoissa

aiempien pandemioiden perusteella?

Onko asunnon koko sijaintia mer-
kittavampaa tulevaisuudessa?

Ylla olevan kuvion mukaan asumismenot kasvavat
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Havaintoja asuntomarkkinoilta koronapandemiassa

Etatyota tekevien osuus ja
erityisesti etaty6n maara
kasvoivat

Tyématka ei enda niin tarkea
asunnon valintakriteeri

Suuret kaupungit ja kehyskunnat vetovoimaisia
asumispaatoksissa

Palvelut, tyémahdollisuudet ja pandemia-ajan jal-
keiset odotukset kannattelevat keskusta-alueiden
asuntojen houkuttelevuutta

asuntovelallisilla seka vapaarahoitteisessa vuok-
ra-asunnoissa asuvilla noin kaksi prosenttia lahivuosi-
na. Koronan jalkeen odotettavissa oleva talouskasvu
saattaa nostaa asuntolainojen korkoja, joka vaikuttai-
si suoraan omistusasujiin.

Asunnon koon merkitys valintakriteering on kas-
vanut, kun etatydskentely on korona-aikana lisaanty-
nyt. Sen sijaan sijainnin rooli on pienentynyt, erityi-
sesti vuokra-asuminen kaupunkikeskuksissa on nyt
menettanyt suosiotaan. Kiinnostaako kaupunkikes-
kustojen pienemmat asumisneliét viela pandemian
jalkeenkin, vai arvostavatko ihmiset tulevaisuudessa
eri tavalla suurempia neligitd? Keskustakotien suosio-
ta takaa ainakin saatavilla olevat Iahipalvelut.

Toisaalta keskeisilla sijainneilla olevien asuntojen
kysynta on ollut edelleen korkeaa. Erityisen vahvaa
kiinnostus on ollut omakoti- ja rivitaloihin, joiden
asuntokaupassa on nahty poikkeuksellisen suuria

kasvulukuja.

Kiinnostus isompiin asun-
toihin kasvanut pandemian
aikana

Vuokra-asuminen kaupun-
ki-keskuksissa ja erityisesti
Helsingissd menettanyt
houkuttavuuttaan

Suurten kaupunkien
kaupatut asunnot hieman
kauempana keskustoista
kuin ennen

Millainen tulee olemaan kehyskuntien rooli esi-
merkiksi Helsingin, Turun ja Tampereen ymparill, jos
tyOskentely ei enda riipu niin paljoa ajasta ja paikasta?

PTT on toteuttanut Asumismenot-selvityksen vuodesta 2011
léhtien. Laskelmissa asumismenoihin on otettu mukaan kaikki
sellaiset menot, jotka ovat pois muusta kuukausittaisesta kulutuk-

sesta ja sddstdmisestd. Tdémdn vuoksi mukana ovat myés lainojen
lyhennykset, jotka kerryttévdt velallisen varallisuutta.

Mita voimme oppia historiasta?

Epidemiat eivat ndyta vaikuttavan kasvavien suur-
kaupunkien pitkan aikavalin kehitystrendeihin, jos
katsotaan esimerkiksi Lontoon koleraepidemiaa 1854
tai Pariisin ja Amsterdamin kolera- ja ruttoepidemioi-
den vaikutusta.

Epidemian jalkeen vaestdmaara elpyi nopeasti
erityisesti muuttoliikkeen ansiosta. Asuntojen hinnat

reagoivat epidemiaan voimakkaammin kuin vuokrat,
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Asumisen mieltymykset ovat muutoksessa koronan jalkeenkin

Kasvukeskukset tulevat ole-
maan vahvoilla koronapan-
demian jalkeisessa ajassa,
koska ne pystyvat tarjoa-
maan tyo- ja opiskelu-mah-
dollisuuksia seka palveluita,
joita ihmiset arvostavat.

Koronapandemian jalkeinen
aika voi laittaa liikkeelle
muutosvoimia, jotka vaikut-
tavat asuntomarkkinoihin
pidemmalla aikavalilla.

ja asuntojen hintojen lasku oli voimakasta epidemias-
ta eniten karsineilld alueilla lyhyella aikavalilla. Seli-
tyksena tutkijat tarjoavat, etta sijoittajien pessimismi
kasvoi ja riskien kaihtaminen lisdantyivat.

Elvytykselld on vaikutusta alueiden ja asunto-
markkinoiden toipumiseen. Pariisin ja Amsterdamin
kaupungit suuntasivat resursseja epidemioista eniten
karsineille alueille, Lontoossa ndin ei tehty. Taman
vuoksi Lontoossa asuntohinnat epidemia-alueilla
ovat vieldkin lahialueita matalammalla tasolla, kun
taas Pariisissa ja Amsterdamissa eroa verrokkialuei-

den kehitykseen ei syntynyt.

Peetu Keskinen

Kirjoittaja on asuntomarkkinoihin erikoistunut
ekonomisti PTT:IId.

. Asuntomarkkinoille tulee kui-
tenkin lisaa savyja etatyon
siivittdmana. Toimistoille tul-
laan palaamaan véhitellen,
koska sosiaalisia kohtaamisia
ei voida korvata.

Mika tulee olemaan kehys-

7 kuntien rooli tulevaisuudes-

sa, jos tyontekeminen ei ole
® enaa niin riippuvainen pai-
kasta ja ajasta?

Sijainti on asuntomarkkinoilla
edelleen tdrked tekijd, mutta sen
painoarvo on laskenut. Tulevina
vuosina onkin mielenkiintoista néh-
dd, jatkuvatko korona-ajan trendit
myds pandemian jdlkeen.

Peetu Keskinen, ekonomisti
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