n
HAAGA-HELIA

ammattikorkeakoulu

Asumisen hinta Suomessa, Hollannissa ja Iso-Britanniassa vuo-

sina 2005- 2011

Juha Hirkoénen

Opinnaytetyo
Liiketalouden koulutusohjelma

2013



Tiivistelma

-
BTN L AAGA-HELIA

ammattikorkeakoulu Opinndytetyosuunnitelman esityk-
sen paivamaara
Liiketalouden koulutusohjelma

Tekija Ryhmai tai aloi-
Juha Hirkénen tusvuosi

2009
Opinndytetyon nimi Sivu- ja liitesi-
Asumisen hinta Suomessa, Hollannissa ja Iso-Britanniassa 2005— | vumaira
2011 62+ 0

Ohjaaja tai ohjaajat
Pekka Palomaki

Tamin opinndytetyon atheena on asumisen hinnassa tapahtunut kehitys Suomessa,
Iso-Britanniassa ja Hollannissa vuosina 2005—2011. Ty6ssa tutkittiin padasiassa kvan-
titatiivisen tutkimusmenetelman avulla niin omistusasumisessa kuin vuokralla asumi-
sessa tapahtuneita hintojen muutoksia ja sitd kuinka muutokset eroavat valtioiden va-
lilla. Niitd muuttujia tutkittiin asuntojen hinnoissa ja asuntolainojen koroissa tapah-
tuneiden seka vuokrien hinnoissa tapahtuneiden muutosten avulla. Lisdksi tutkittiin,
kuinka suuri osa asukkaista kidytti huomattavan osan kokonaistuloistaan asumiseen.
Tima opinndytetyo toteutettiin vuoden 2013 aikana siten, ettd pddosa tyoskentelysta
tapahtui syksylla 2013.

Tyon alussa esitellddn yleisesti asumiseen ja sen hintaan liittyvid taustatekijoitd. Tastd
jatketaan analysoimalla asumisen hintaan vaikuttavia tekijoitd, aluksi yleiselld tasolla ja
taman jilkeen valtiokohtaisesti. Kappaleessa nelja tutkitaan itse asumisen hinnassa
tutkimusvalilla tapahtuneita valtiokohtaisia muutoksia. Naita muutoksia on tutkittu
padasiassa erilaisista virallisista tilastopalveluista tai valtiollisista lahteistd periisin ole-
vien tietojen avulla.

Tutkimuksessa selvisi, ettd asumisen hinnassa on tapahtunut muutoksia niin asumis-
muodon kuin tutkimuksen kohteena olleiden valtioiden vililla. Merkittavimmaét muu-
tokset tapahtuivat asuntovelallisten asukkaiden kohdalla, mutta kehitys ei ollut yhte-
niistd valtioiden valilli. My6s vuokra-asumisen hinnassa tapahtui muutoksia, joskaan
niiden ei voi sanoa olevan kovin merkittivid. Vuokrahintojen nousu vaikutti vain ra-
jallisesti vuokralla asuvien asumiskustannuksiin kokonaisuudessa.

Ty6n lopulla tehdddn yhteenveto tutkimuksesta sekd sen etenemisesti ja toteutuk-
sesta. Samalla tarkastellaan tutkimuksen validiteettia ja reliabiliteettia. Tutkimuksen
aikana havaitut ongelma-alueet saavat myos tarkastelua samassa kun lopussa otetaan
katsaus oman oppimisen analysointiin. Tdman lisdksi tehdddn vield muutama ehdotus
mahdolliselle jatkotutkimukselle.

Asiasanat
asuminen, asuntolainat, hintakehitys, omistusasunnot, vuokra-asunnot




Abstract

Oy
BTE L AAGA-HELIA

University of Applied Sciences Date of presentation

Degree programme

Author or authors Group or year
Juha Hirkonen of entry
2009
The title of thesis Number of
Cost of housing in Finland, the Netherlands and Great Britain pages and ap-
between 2005-2011 pendices
62+0

Supervisor or supervisors
Pekka Palomaki

This study examines the development of the cost of housing in Finland, the Nether-
lands and Great Britain during the years 2005-2011. The goal of the study was to
study the development of the cost of living in an owner-occupied dwelling as well as
rental dwellings. The cost of living in an owner-occupied dwelling was measured
through the development of dwelling prices and through the changes in effective in-
terest rates. The cost of living in rental dwellings was measured through the develop-
ment of rental prices. Furthermore, this study looks at the number of people by ten-
ure status who spend a significant amount of their total income on the cost of hous-
ing. The study was carried out during the year 2013.

This study was mainly based on quantitative research. The first chapter of this thesis
takes a look at the housing market in each country in general and presents different
forms of dwelling. The next topic deals with the background of housing costs. Chap-
ter four deals with the actual housing cost developments by country between 2005
and 2011. The statistical data concerning the costs of housing was gathered from na-
tional statistical databases or other official national sources.

The study indicated that there has been development in housing costs among the
survey countries as well as between the forms of dwelling. According to the research,
the most significant changes happened in the housing costs for those who lived in an
owner-occupied dwelling with housing loan. However, these changes were not the
same in all of the survey countries. Some changes were also recorded in the housing
costs of those who lived in rental dwellings. All in all, these changes were not as no-
table as the ones which occurred in the cost of living in an owner-occupied dwelling.

Finally, this thesis includes a summary of the study and some discussion about ap-
plied methods. There is also a short review on the validity and reliability of this
study. Lastly there are a couple of suggestions for further study on this subject.
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1 Johdanto

Tami opinnaytetyd on tehty osana HAAGA-HELIA ammattikorkeakoulun litketalou-
den koulutusohjelman opintoja. Opinndytetyon atheena on asumisen hinnassa tapahtu-
neen kehityksen seuraaminen ja analysointi. Asumisen kustannukset ovat atheena mie-
lenkiintoinen, koska ne muodostavat yhden suurimmista menoeristd useimpien ihmis-
ten elimassa. Asumiskustannusten suuruus voi kuitenkin vathdella suuresti yhden hen-
kil6n kohdalla timin elamin eri vaiheissa. Lisiksi asumisen hintaan vaikuttavat poliitti-
set paitokset, kuten vaikkapa jonkin tietyn asumismuodon tukeminen valtion toimesta.
Oma kiinnostukseni aihetta kohtaan herisi tyoskenneltyani LihiTapiola Pankissa asia-
kaspalvelun tuessa, jossa sain nihda asuntolainoihin liittyvid kdytint6jd lainanantajan eli
pankin nidkokulmasta. Lisaksi mielenkiintoani athetta kohtaan lisasivat uutiset, joiden
mukaan asuntorahoituksessa saattaa lihitulevaisuudessa tapahtua muutoksia. Muutok-
set koskisivat sitd, kuinka suuri osuus asunnosta olisi mahdollista rahoittaa lainalla ja

kuinka suuri osuus edellytettiisiin ostajalla olevan valmiiksi sdastettyna.

Tassa tyossd pyritadn selvittimain kuinka erilaiset paitokset ja valinnat voivat vaikuttaa
asumiskustannuksiin. Nakoékulmaan on haettu laajuutta tutkimalla asiaa my6s muiden
kuin suomalaisten kuluttajien nikokulmasta tutkimalla hintojen kehitysta niin Hollan-
nissa kuin Iso-Britanniassa. Kaikissa tarkastelun kohteena olevissa maissa asumisen
hintaan vaikuttavat samansuuntaiset taustatekijit, mutta paikallisia eroja toki esiintyy.
Erds merkittdvimmista eroista syntyy asumiseen vaikuttavista rakenteellisista paatok-

sistd, joilla valtio esimerkiksi tukee jotain tiettyd asumismuotoa.

Asumiskustannusten taustatekijoissia on tapahtunut huomattavia muutoksia vuoden
2008 finanssikriisin jalkeisena aikana ympari Eurooppaa. Esimerkiksi asuntolainaa on
saattanut saada historiallisen edullisella kokonaismarginaalilla, mutta toisaalta samanai-
kaisesti esimerkiksi talouden epavarmat nikymiit ja erilaiset rajoitukset ovat hillinneet
velan ottamista. Lisdksi aluekohtaiset erot asumiskustannuksissa ovat pysyneet suurina
tai kasvaneet entisestdan. Kaikella talld on ollut vaikutusta sithen kuinka asumisen kus-
tannukset ovat muuttuneet viimeisten vuosien aikana tutkimuksen kohteena olevissa

maissa.



1.1 Tutkimuksen tavoitteet

Tamai opinnaytetyé on tutkimustyyppinen tyo, jonka tarkoituksena on tutkia asumisen
hintaan vaikuttavia tekijoitd ja hinnassa tapahtuneita muutoksia Suomessa, Iso-Britan-
niassa ja Hollannissa. Tutkimuskohteena olevien maiden kansantaloudet ovat brutto-
kansantuotteella mitattuna samaa suuruusluokkaa per henkil6 tutkimuksen alkupis-
teessd vuonna 2005. Tamin lisdksi néissd valtioissa asukkaat kayttivit tuolloin suunnil-
leen saman osuuden kokonaismenoistaan juuri asumiskustannuksiin. Asumisen hinnan
kehitystd seurataan sekd omistusasumisen ettd vuokralla asumisen nakokulmista ja sel-
vitetddn maiden vilisid eroja sekd ominaispiirteitd ndiden osa-alueiden kannalta. Eroja
syntyy muun muassa valtiollisen ohjauksen seurauksena. Usein my6s jo kauan sitten ta-
pahtuneilla pdatoksilldi on vaikutusta, koska nykyiset jirjestelmit ovat rakentuneet noi-

den péitosten perusteella.

Tutkimukseen valittujen maiden osalta saadaan my6s nikékulmaa kahden euroaluee-
seen kuuluvan valtion sekd Euroopan Unioniin kuuluvan, mutta oman valuuttansa
omaavan Iso-Britannian hintojen kehityksestd. Tamin lisaksi tutkimuksen kohteeksi va-
likoituneet maat tarjoavat maantieteellisiltd eroiltaan hyvin otannan siita, vaikuttavatko
esimerkiksi asukastiheys ja kasvukeskusten miird hintojen kehitykseen. Samalla tavalla
kohdemaiden vililld on havaittavissa eroja siind kuinka suuri osuus vaestosta asuu

vuokralla ja omistusasunnoissa.

Tutkimuksen aikaviliksi valitsin vuosien 2005—2011 vilisen ajan. Tuon jakson alkupuo-
lella ja oikeastaan jo paljon aikaisemmin asuntomarkkinat kehittyivit tutkimusmaissa
samansuuntaisesti eli asuntojen hinnat nousivat, kuten tekivit myos vuokrien hinnat.
Tutkimusjakson atkana Euroopan taloudessa tapahtui kuitenkin koko taloustilanteeseen
vaikuttaneita muutoksia ja niiden vaikutus ulottui tavalla tai toisella my6s kunkin tutki-
musmaan asuntomarkkinoihin. Tésséd tutkimuksessa pyritadn selventimain siis myos
tasta yleisestd taloustilanteesta johtuvia muutoksia asuntomarkkinoilla ja asumisen hin-

nassa.



Edelld mainittujen tietojen avulla verrataan asumisen hinnassa tapahtuneita muutoksia
kussakin kohdemaassa ja tutkitaan onko hintojen kehityksessa havaittavissa yhteisid vai-
kuttavia tekijoitd. Tasta tutkimuksesta on tarkoituksella jitetty pois asumiseen sindnsa
kuuluvia, mutta my0s erillisiksi miellettyja menoja, kuten energian tai veden hinta. Huo-
miota ei ole my6skian kiinnitetty asuntomarkkinoihin ja sitd kautta asumisen hintaan

vaikuttavaan rakentamisen kustannuksiin tai maarian.

Aiheena asumisen hinta on mielenkiintoinen ja siina tapahtuvia muutoksia seurataan
tarkasti esimerkiksi mediassa. Asuntomarkkinoilla on vaikutusta koko talouteen yleiselld
tasolla. Tdstd seuraa, ettd asumisen hinnassa tai -rahoituksessa tapahtuvat muutokset
herattavit paljon keskustelua. Ndin on my6s nyt kun keskustellaan asunnonostajien

omien saidstdjen ja asuntolainan suhteesta asuntorahoituksen tulevaisuudessa.

1.2 Tutkimusongelma ja rajaukset

Seuraavassa esitelladn timin opinndytetyon tutkimusongelmaa paakysymyksen seka sii-

hen liittyvien alakysymysten kautta. Tutkimusongelman padkysymys on:

Kuinka asumiskustannukset ovat kehittyneet valituissa maissa vuosina 2005-2011?

Vastausta haetaan myos seuraaviin alakysymyksiin:

- Mitka taustatekijat vaikuttavat asumisen hintaan?
- Miten asumismuoto vaikuttaa asumisen hintaan?

- Miten hintojen kehitys eroaa valtioiden vililla?

Tutkimuksen kohteeksi valikoituivat Hollanti, Iso-Britannia sekd Suomi. Kaikki maat
ovat Euroopan Unionin jasenvaltioita ja niiden bruttokansantuote on ollut samaa suu-
ruusluokkaa per henkil6 tutkimuksen alkupisteessa. Lisiksi jokaisessa maassa asumis-
menojen osuus kaikista kotitalouksien kulutusmenoista oli samaa luokkaa tutkimuksen
alkuhetkelld (2005). Kahdessa niista valtioista eli Hollannissa ja Suomessa on valuut-

tana euro ja Iso-Britannia kayttad valuuttana omaa puntaansa. Maantieteellisesti eroja



niiden maiden vililld on runsaasti. Lisdksi jokaisella tutkimuksen kohteena olevista val-
tioista on omat perinteensa erilaisista asumiseen liittyvistd tukimuodoista, jotka osallaan
vaikuttavat asumisen hintaan. Valittujen kolmen valtion vilisistd eroista ja hinnoissa ta-
pahtuneesta kehityksesta pyritidn luomaan yleisluontoinen katsaus asumisen hintaan ja

sithen vaikuttaviin alueellisiin tekijoihin.

1.3 Tutkimusmenetelma ja aineiston keruu

Timan opinndytetyon toteutuksessa on kaytetty padasiallisesti kvantitatiivista tutkimus-
menetelmad. Tutkimuksessa on kuitenkin viitteitd my6s kvalitatiivisesta tutkimusmene-
telmastd. Kvantitatiivinen osuus koostuu erilaisista tilastoaineistoista, joita tutkimalla on
selvitetty esimerkiksi asuntolainakannoissa ja lainojen koroissa tapahtuneita muutoksia.
Hirsjiarven, Remeksen & Sajavaaran (2009, 140) mukaan kvantitatiiviselle tutkimukselle
ominaista on esimerkiksi kisitteiden maiiritteleminen, havaintoaineiston soveltuvuus
maarilliseen mittaamiseen ja padtelmien tekemiseen havaintoaineistoon perustuen.
Kvantitatiivinen tutkimusmenetelma soveltuu hyvin asumisen hinnan kehityksen ja sii-
hen liittyvien tekijéiden analysointiin, koska aiheesta on olemassa runsaasti numeeri-
sessa muodossa olevaa tilastotietoa. Tata tietoa analysoimalla voidaan selvittaa tietylla
aikavalilld tapahtuvia muutoksia ja tehdid niiden pohjalta tutkimukseen soveltuvia pai-

telmia.

Kvalitatiivinen tutkimusmenetelmi on ollut osana titd opinndytety6td, koska vaikka ai-
neiston keruu esimerkiksi viittaa puhtaasti kvantitatiiviseen menetelméan. Kuitenkin
esimerkiksi tutkimuksen kohteet on valittu tarkoituksenmukaisesti. Lisaksi tutkimuk-
sessa el ole haettu varsinaisesti minkédan tietyn teorian tai hypoteesin testaamista, vaan

pyritty selvittiméin tapahtuneita muutoksia ja eroja joustavasti. (Hirsjarvi ym. 2009,

164.)

Tamin opinndytetyon empiirinen aineisto koostuu paaasiallisesti eri valtioiden sekd Eu-
roopan Komission yllapitamista tilastoaineistoista. Tamién kaltaiset aineistot ovat saata-
villa internetista l0ytyvista tietokannoista, mika tarkoittaa ettd aineistoja paivitetaan ta-

saisin viliajoin. Tdmad on hyvi asia aineiston luotettavuuden kannalta. Lisiksi aineistona

on kaytetty erilaisia asumista koskevia tutkimuksia ja julkaisuja. Nama julkaisut ovat



koskeneet esimerkiksi asumisen perinteitd ja asuntomarkkinoiden nykytilaa tarkastelun

kohteena olevissa valtioissa.

1.4 Opinniytetyon rakenne ja kisitteet

Tamin opinndytetyon rakenne vastaa perinteisen opinnaytetyon mallia. Alussa on joh-
danto, joka luo yleiskuvan tutkimuksen tavoitteista ja menetelmistd. Johdannon jalkeen
tarkastellaan asumista yleiselld tasolla. Tarkastelussa tissd kohdassa ovat erilaiset asu-
mismuodot ja asuntomarkkinoiden nykytila. Tamin jalkeen tutkitaan asumisen kustan-
nuksia, seké niithin vaikuttavia taustatekijoitd. Seuraavaksi selvitetiin miten asumisen
hinta on kehittynyt valitulla ajanjaksolla tutkimuksen kohteena olevissa maissa. Tutki-
musosuuden jilkeen on vuorossa tulosten kirjaaminen ja niistd seuraavat johtopaatok-

set ja pohdinnat seka itse opinnaytetyoprosessin tarkastelu.

Asumisen hinta ja siind tapahtuvat muutokset ovat kisitteend melko laajoja ja tistd
syysta tassa tutkimuksessa on pyritty rajaamaan ja lajittelemaan hintaan vaikuttavia teki-
joitd useammasta nakokulmasta. Kaikkia nikokulmia ei tietenkddn ole helppo ottaa
edes huomioon, koska esimerkiksi valtion ohjaamat paitokset voivat vaikuttaa merkit-
tavasti eri ihmisten asumiskustannuksiin. Lisdksi esimerkiksi tulotaso vaikuttaa asumis-
muodon valintaan lahinni siten, ettd tulojen lisidntyminen lisid my6s omistusasumisen

todennakoisyytta.



2 Asumisesta yleisesti

Asumiseen liittyvia tekijoitd ohjataan Suomessa sekd useimmissa muissa maissa valtiolli-
sella tasolla, ainakin tiettyyn pisteeseen asti. Valtion ohjauksesta ja padtoksistd voidaan
kayttad nimitystd asuntopolitiikka. Suomessa asuntopolitiikan tarkoituksena on turvata
jokaiselle kansalaiselle elamintilanteeseensa sopivan asunnon hankkimismahdollisuus
sekd tukea yhteiskunnan ja tydmarkkinoiden toimivuutta ja asukkaiden omia vaikutus-
mahdollisuuksia. Edelld mainittujen tavoitteiden saavuttamiseksi valtio pyrkii pitimdin
huolta riittdvin asunnontuotannon toteutumisesta ja asumisen hinnan pysymisestd koh-

tuullisella tasolla. (Ymparistoministerio 2013.)

2.1 Eri asumismuodot

Asunnolla tarkoitetaan ihmisen eldmistid ja asumista varten rakennettua tilaa, joka on
tietyn henkilon tai henkil6iden hallinnassa jollain perusteella. Naitd perusteita kutsutaan
asumismuodoiksi. Asumismuodoilla tarkoitetaan omistajuuteen, vuokrasuhteeseen tai
muuhun jérjestelyyn perustuvaa oikeutta, jonka perusteella henkil6 asuu tietyssd asun-
nossa. Asumismuodosta voidaan kayttaa nakokulmasta riippuen myos termia asunnon

hallintaperuste tai -muoto. (Laakso & Kostiainen 2009, 9-10.)

Asumismuodon valintaan vaikuttavat monet tekijit. Jotkin tekijit ovat niin sanotusti ra-
kenteellisia tai hallinnollisia. T4llaisia tekijoitd ovat esimerkiksi talotyyppi, rakennuksen
ika ja rakennusmateriaalit. Toisaalta asumismuodon valintaan vaikuttaa niin sijainti, ko-
titalouden henkilémiiri, asukkaiden ikd kuin tulotasokin. (Laakso & Kostiainen 2009,

9-10)
2.1.1 Omistusasuminen
Omistusasuminen on yleisin asumismuoto niin Suomessa kuin useimmissa Euroopan

valtioissa. Omistusasunnossa asuva henkil6 joko omistaa asuntonsa tai sithen oikeutta-

vat asunto-osakkeet tai maksaa asunnostaan lainanlyhennyksia. Jalkimmaisessa tapauk-



sessa asukas on asuntovelallinen ja hin maksaa takaisin asuntonsa hankkimiseen kaytet-
tyd lainaa. Yleensd asunto on timin lainan panttina ja lainanantajana toimii pankki tai

muu rahoituslaitos. (Nordea 2013.)

Suomessa omistusasunto on perinteisesti mielletty osaksi varallisuutta ja omistusasu-
mista on pidetty tavoiteltavana. Osaltaan omistusasumisen suosiota on varmasti lisin-
nyt mahdollisuus vihentid asuntolainan korkoja verotuksessa. Edelld mainittuun vero-
vihennysoikeuteen on tehty asteittaisia muutoksia. Vuoteen 2011 asti vihennyskelpoi-
sia olivat kaikki asuntolainan korot, mutta vuodesta 2014 alkaen vain 75 % koroista
voidaan vihentdd verotuksessa. Lisaksi mikili kyseessd on tietyt ehdot tayttiva, niin sa-
nottu ensiasunnon ostaja, ei hanen tarvitse maksaa varainsiirtoveroa asuntokaupastaan.
Valtio siis tukee asunnonostajia ja titd kautta omistusasumisen suosiota. (Verohallinto

2013a; Verohallinto 2013b.)

Niin kuin Suomessa, my6s Iso-Britanniassa valtio on alkanut tukea ensiasunnonostajia
ohjelmalla nimeltd NewBuy Guarantee Scheme. Ehdot tuen saamiselle ovat kyllakin hie-
man erilaiset kuin Suomessa. Maaliskuussa 2012 alkoi ohjelma, jossa ensiasunnon ostaja
vol saada takauksen lainalleen asuntoa varten. Parhaimmillaan lainanottaja tarvitsi paa-
omaa vain 5 % lainan koko summasta. Ehtona tosin oli, ettd laina otettiin nimenomaan

uudisrakennettua taloa tai asuntoa varten.

(Gov.uk 2013a. NewBuy Guarantee Scheme.)

Lisiksi Iso-Britanniassa kaavaillaan tukea myos muillekin kuin ensiasunnonostajille.
Ohjelma nimeltadn Help to Buy equity loans, jonka on maira alkaa vuoden 2014 alusta,
tarjoaa valtion myontimai lainaa asunnonostoa varten. Tassd ohjelmassa valtio myon-
taisi enimmilldan 20 % asunnon hinnasta lainana, silld oletuksella ettd ostajalla on sdas-
t6ind vihintddn 5 % asunnon hinnasta. Ostajan tarvitsisi siis saada vield 75 % asunnon
hinnasta lainaksi muulta taholta kuin valtiolta. Lisaksi valtion lainan osuudesta ei koidu
lainanottajalle kuluja ensimmaisten viiden vuoden aikana, timin jilkeen lainankorko
kasvaa vihitellen kuluttajahintaindeksin kehitysta seuraten. (Gov.uk 2013b. Help to

Buy equity loans.)



Hollannissa omistusasumista tuetaan valtion toimesta verohelpotusten avulla, aivan ku-
ten Suomessakin. T4lld tuella on my6s pitkit perinteen Hollannissa, ensimmadisen ker-
ran korot muuttuivat verovahennyskelpoisiksi jo vuonna 1893. Hollannissa verovihen-
nyskelpoisuus koskee nimenomaan asumista varten hankitun asunnon lainakorkojen

vihennystd. Korkojen verovihennysoikeus on voimassa korkeintaan 30 vuotta. (Van-

devyvere & Zenthofer 2012, 8-9.)

2.1.2 Vwuokralla asuminen

Vuokralla asuminen on omistusasumisen jilkeen toiseksi yleisin asumismuoto, niin
Suomessa kuin yleisesti muuallakin Euroopassa. Vuokra-asunnossa asuva henkil6,
vuokralainen, ei omista asuntoa tai rakennusta jossa hin eldd vaan maksaa asunnon-
omistajalle eli vuokranantajalle korvausta eli vuokraa asumisestaan. Tavallisesti vuokraa
maksetaan kuukausittain tai ainakin se ilmoitetaan muodossa euroa per kuukausi. Poik-
keuksen tihin kiytint6on tekee kuitenkin Iso-Britannia, jossa vuokrahinta ilmoitetaan

yleensd muodossa puntaa per viikko. (Nordea 2013a.)

Lisaksi vuokralainen joutuu kaytinnossa maksamaan etukateen niin sanotun vuokrava-
kuuden. Vuokravakuus on yleensi yhdesti kolmeen kuukauden vuokran suuruinen
summa, joka on suljettu esimerkiksi erilliselle pankkitilille siten, ettd vuokranantaja pa-
lauttaa rahat vuokrasuhteen paittyessd vuokralaiselle. Vuokranantajalla on my6s mah-
dollisuus pitdd vuokravakuutena olleet varat, mikéli esimerkiksi vuokranmaksussa on

ilmennyt ongelmia. (Nordea 2013a.)

Vuokra-asunnon voi vuokrata paitsi yksityiseltd asunnonomistajalta, my6s valtiollisen
tai kunnallisen toimijan kautta. Tutkimuksena kohteena olevissa Iso-Britanniassa ja
Hollannissa on olemassa niin sanottuja sosiaalisen asumisen yhdistyksid, ne toimivat
jossain maarin valtion ohjauksessa ja tarjoavat vuokra-asuntoja tai vilimallin asumis-
muodon asuntoja. Esimerkiksi Hollannissa nilld yhdistyksilld on pitkit perinteet ja
vuokrien hintoja sdannoéstellddn valtion toimesta. (Vandevyvere & Zenthofer 2012, 5-

7)



2.1.3 Muut asumismuodot

Omistusasumisen ja vuokralla asumisen lisiksi on olemassa niin sanottuja asumisen va-
limuotoja. Tallaisia ovat esim. asumisoikeusasunnot ja osaomistusasunnot. Asumisoi-
keusasunto on oikeastaan vuokra-asunto, josta on maksettu ensin asumisoikeusmaksu
ja tamin jalkeen kayttovastiketta. Asumisoikeusmaksu on 15 % asunnon hankintahin-
nasta ja se maksetaan takaisin asukkaalle rakennuskustannusindeksilld korjattuna, mikali
vuokrasuhde paattyy. Asumisoikeusmaksun voi myos rahoittaa pankkilainalla ja kuten
asuntolainassa, myos sen korot ovat verovihennyskelpoisia. (Laakso & Kostiainen

2009,11-12; Verohallinto 2013a.)

Osaomistusasuminen tarkoittaa jirjestelyd, jossa asukas ostaa asuntoon muuttaessaan
osan asunnon omistamiseen oikeuttavista osakkeista ja maksaa timin jalkeen vuokraa
asumisestaan. Osaomistusasumisessa asukkaan on mahdollista siirtyd vihitellen tai ker-
ralla asunnon omistajaksi, tiettyjen ehtojen puitteissa. Kuten omistusasumisessa ja asu-

misoikeusasumisessa, myos osaomistusasunnon hankintaan kaytetyn lainan korot ovat

verovihennyskelpoisia. (Laakso & 2009, 11-12; Verohallinto 2013a.)

2.2 Asuntomarkkinat nykyhetkelld

Asuntomarkkinoiden tilanteesta on tarjolla jatkuvasti paivitettya tietoa ja erilaisia ana-
lyyseja. Syykin on varsin ymmirrettivi: asuntomarkkinat ovat olennainen osa kehitty-
neiden kansantalouksien markkinoiden kokonaistilannetta. Niiden analyysien on tar-
koitus tarjota ajantasaista informaatiota asuntojen arvosta, lainojen koroista sekd margi-
naaleista ja muista asuntojen hintaan ja saatavuuteen vaikuttavista tekijoistd. Suomessa
yhdestd tunnetuimmista asuntomarkkina-analyyseista vastaa Suomen Hypoteekkiyhdis-
tys (HYPO). Taman lisiksi myos esimerkiksi Tilastokeskus tekee erilaisia Suomen
asuntomarkkinoihin liittyvia analyyseja. Iso-Britanniassa asuntomarkkina-analyyseja te-
kevit useat eri yhdistykset ja organisaatiot, mutta yksi seuratuimmista on The Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS) tekemi analyysi, jota siteerataan useissa brit-
tilehdissd asumiseen liittyvissa uutisissa. Hollannin asuntomarkkinoista on my6s saata-
villa erilaisia analyyseja. Esimerkiksi Hollannin valtiollinen tilastokeskus Central Bureau

voor de Statistick (CBS) tarjoaa analyyseja asuntomarkkinoiden tilanteesta.



2.2.1 Asuntomarkkinat Suomessa

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tekemi asuntomarkkina-analyysi keskittyy kasvukes-
kusten asuntomarkkinoihin, joista se tarjoaa tietoa niin kysynnan ja tarjonnan tilan-
teesta kuin korko- ja hintatasosta sekd muista markkinatilanteeseen vaikuttavista teki-
joista. HYPO julkaisee analyysinsa noin neljinnesvuosittain. Vuoden 2013 ensimmai-
sen analyysin perusteella tilanne asuntomarkkinoilla on heikentynyt aiempaan verrat-
tuna, vaikka esimerkiksi korot ovat edelleen alhaisella tasolla. HYPO:n analyysin mu-
kaan asunnontuotanto ei ole kuitenkaan silld tasolla, jolla sen pitdisi olla ja asunnon os-
toa tai vaihtoa harkitsevat ovat niin sanotusti odottavalla kannalla. (Suomen Hypoteek-

kiyhdistys 2013a.)

Vuoden 2013 toisen neljinneksen asuntomarkkina-analyysissa HYPO on edellistd nel-
jannestd huolestuneempi kasvukeskusten asuntomarkkinoiden tilasta. Huolimatta lai-
nan korkojen ja marginaalin pysymisesta alhaisella tasolla koetaan, ettd paineita koro-
tuksille on selvasti havaittavissa. Tama johtuu paaasiassa pankkien sdatelyn kiristymi-
sestd, joka lisdd paineita nostaa lainojen marginaaleja. Lisiksi HYPO katsoo, etti vield
marginaalien korottamisen jalkeenkdan lainanmyontaminen ei ole kovin kannattavaa,
mika saattaa vihentaa pankkien halua myontia lainoja. Taman ohella Suomen Hypo-
teekkiyhdistyksen nikemys asuntojen saatavuudesta on edelleen se, ettd asunnontuo-
tanto ei ole kasvukeskuksissa tarvittavalla tasolla. Tdma puolestaan lisad vanhojen asun-
tojen hintaa kasvukeskuksissa. Vuoden 2013 kolmannessa asuntomarkkina-analyysissa
HYPO painottaa samoja nakemyksia kuin kahdessa edellisessa neljannesvuosikatsauk-
sessaan. Tarjonta ei vastaa kysyntda kasvukeskuksissa ja lainojen marginaaleissa on ko-
rotuspaineita. Niiden lisdksi talld kertaa varoitetaan suoraan jo kuluttajien luottamuksen
heikentymisesti ja sen negatiivisista vaikutuksista asuntomarkkinoihin. (Suomen Hy-

poteekkiyhdistys 2013b; Suomen Hypoteekkiyhdistys 2013c. )

Kun asuntomarkkinoiden tilannetta vuonna 2013 tarkastelee muiden alueiden kuin kas-
vukeskusten kannalta, muodostuu tilanteesta hyvin erilainen nikemys. Tilastokeskuk-
sen kiinteist6jen hintoja tarkastelevassa julkaisussa vanhojen omakotitalojen hinnat las-

kivat vuoden ensimmidiselld neljinnekselld 0,4 % koko maassa. Pidkaupunkiseudulla
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hinnat tosin nousivat 2,9 prosenttia, mutta muualla hinnat laskivat 0,9 prosenttia. Uu-
sien omakotitalojen hinnat nousivat koko maassa 2,3 prosenttia edelliseen vuoteen ver-
rattuna. Vuoden toisella neljinnekselld kehitys oli samansuuntaista kuin ensimmaisella.
Huhti-kesidkuussa vanhojen omakotitalojen hinnat laskivat koko maassa jo 2,1 prosent-
tia. Pdakaupunkiseudulla hinnat tosin nousivat edelleen 0,8 prosenttia, mutta muualla
maassa hintojen laskua oli lopulta 2,4 % vuoden takaiseen verrattuna. Uusien omakoti-

talojen hinnat nousivat edelliseen vuoteen verrattuna koko maassa 1,8 %. (Tilastokes-

kus 2013b; Tilastokeskus 2013c.)

2.2.2 Asuntomarkkinat Iso-Britanniassa

Iso-Britannian asuntomarkkinoilla on tapahtunut positiivista kehitystd vuoden 2013 ai-
kana. Asuntojen kysynta on korkeimmalla tasollaan neljaan vuoteen. Toisaalta myGos
asuntojen hinnat ovat lihteneet nousuun koko maassa, eivit pelkistiin Lontoon ympi-
ristdssd. Omistusasuntojen kysynnin lisidntymiselle on useita syitd. Yksi taustatekija
ovat jo pidemmain aikaa alhaisena pysytelleet lainankorot. Edullisen lainarahan vaiku-
tukset siis nikyvat markkinoilla pienelld viiveelld. Toiseksi tekijaksi voi nimetd sen, ettd
omistusasuminen on, samoin kuin Suomessa, valtion tukema asumismuoto. Lupaavista
merkeistd huolimatta varovaisuuteen asuntomarkkinoilla on syynsa. Esimerkiksi lainaa

on nyt saatavilla, vaikka padomaa ei olisi sadstossa niin paljoa kuin aiemmin lainan saa-

miseksi on edellytetty. (Elliot 2013.)

Ensiasunnon ostajat ovat niin sanotusti palanneet muutaman hiljaisemman vuoden jal-
keen asuntomarkkinoille. Elokuussa 2013 neljdsosa toteutuneista asuntokaupoista Iso-
Britanniassa tehtiin ensiostajan toimesta. Samaan aikaan tosin aiempaa useampi ensi-
asunnon ostaja tarvitsi taloudellista tukea kaupan toteuttamiseen esimerkiksi vanhem-
miltaan. Tama kehitys on huolestuttavaa, erityisesti mikali asuntojen hinnat nousevat
nykyisestd. Erds huojentava tekija kuitenkin on se, ettd Iso-Britanniassa ei enai ole tar-
jolla kiinteiston hinnan ylittavia lainatarjouksia. Tama hillitsee asunnonostajien velkaan-
tumista. Lisdksi asunnonostajia kehotetaan varautumaan yleisen korkotason nousuun

tulevaisuudessa. (Meyer 2013.)
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Vuokralla asuvien asumiskustannukset ovat nousseet Iso-Britanniassa korkeiksi. Ke-

salld 2013 raportoitiin koko maan vuokratason nousseen kaikkien aikojen ennitykseen.
Huolimatta siitd, ettd vuokrataso selittyy osittain kesikuukausien kovalla kysynnalla, on
hintojen kehitys jatkunut nousevana jo titd ennen. Tama herattid huolta asumiskustan-

nusten kasvun tahdista, joka on ylittaa yleisen tulotason kasvun ja inflaation. (Rowley

2013))

Ensimmaiset merkit kustannusten kehityksen vaikutuksista pienituloisiin ovat jo havait-
tavissa. Pienituloisten perheiden asumiskustannukset ovat The Resolution Foundatio-
nin julkaiseman raportin mukaan kasvaneet jo niin suuriksi, ettd kolmasosassa Iso-Bri-
tanniaa kokonaistuloista yli 35 % menee vuokramenoihin. Tilanne on erityisen vaikea
niilld perheilld, jotka vuokraavat asuntonsa yksityiseltd vuokranantajalta. Iso-Britannian
asuntoministeri Mark Prisk kuitenkin arvostelee raporttia. Priskin mukaan siini ei huo-

mioida kunnolla asumistuen vaikutusta vuokrahintoihin. (Easton 2013.)

2.2.3 Asuntomarkkinat Hollannissa

Hollannin asuntomarkkinoilla on tapahtunut useita merkittdvia muutoksia viimeisten
vuosien aikana. Esimerkiksi asuntojen hinnat ovat laskeneet huomattavasti jo muuta-
man vuoden ajan, eikd tima kehitys tietenkdin ole toivottavaa. Yhtena syyna hintojen
kehitykselle pidetdan sité, etta asuntolainojen korot ovat pysytelleet korkeammalla ta-
solla kuin muualla Euroopan Unionissa. Keskiméirin lainojen korot ja marginaalit ovat
pysytelleet noin prosenttiyksikon korkeampina kuin muissa tutkimusvaltioissa samanai-

kaisesti. (CPB Communication 2013)

Syitd muita samankaltaisia valtioita korkeammille lainankoroille ja —marginaaleille on
useita. Yhtend mahdollisena syyni pidetddn Hollantilaisten pankkien halua rajoittaa lai-
naamista. Tdma olisi osaltaan selitettdvissda pankkeihin kohdistuvilla rajoituksilla. Toi-
nen mahdollinen selitys liittyy talouden taantumisesta johtuvaan kilpailun kiristymiseen.
Tahan liittyy osaltaan ulkomaisten pankkien vetaytyminen Hollannin asuntolainamark-
kinoilta. Toisaalta samalla jaa selittamatta, miksi tiukentunut kilpailutilanne ei houkut-
tele vakavaraisia ulkomaisia pankkeja lainamarkkinoille. Kolmantena vaihtoehtona pi-

detddn asuntolainaamiseen liittyvien riskien lisiantymistd. Nama riskit ovat selitettavissd
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alentuneilla asuntojen hinnoilla ja talouden yleiselld tilanteella, joka on ollut vaikea.
(CPB Communication 2013)

Viime vuosien aikana toteutunut asuntojen hintojen muutos on ollut voimakasta, todel-
liset asuntojen hinnat ovat laskeneet 20 % vuosien 2008—2012 vilisend aikana. Syina
hintojen alentumiselle ovat ainakin yleisen taloustilanteen kehitys ja ansiotason laskemi-
nen. Lisdksi samaan aikaan uusien asuntojen tuotanto on ollut vahaista, mika on vaikut-

tanut kehitykseen osaltaan. (CPB Communication 2013)

Hollannin vuokra-asuntomarkkinat ovat puolestaan vahvasti valtiollisen asuntopolitii-
kan vaikutuspiirissd, koska Hollannissa useimmat vuokra-asunnot ovat niin sanottuja
sosiaalisia asuntoja, jotka ovat sosiaalisten asuntoyhtididen (woningcorporaties) omis-
tuksessa. Noin kolme neljasosaa Hollannin vuokra-asunnoista on jirjestetty valtion oh-
jaaman sosiaalisen asumisen kautta. Lisiksi Hollannissa harjoitetaan asuntopolititkkaa,
jossa vuokrien hintoja sddnnostellddn valtion toimesta. Tama koskee sosiaalisen asumi-
sen lisdksi kaikkia muitakin vuokralle tarjoajia. Lisdksi Hollannissa on kaytéssa vuokra-
laisille tarkoitettu asumistukijarjestelma, jossa asumistuen maira riippuu vuokran mai-

rastd. Useat vuokralaiset (15 % koko viestosti) saavat valtiolta tukea asumiseensa.

(Vandevyvere & Zenthofer 2012, 5-9.)
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3 Asumiskustannusten taustatekijoitd

Tassa kappaleessa tutkitaan yleiselld tasolla asumiskustannuksiin vaikuttavia tekijoita.
Niihin kuuluvat muun muassa bruttokansantuotteen kehitys sekd maantieteelliset teki-
jat, kuten asumistiheys. Niiden ohella esimerkiksi omistusasuntojen mairi kaikista

asunnoista on asumiskustannusten kannalta merkittava tekija.

3.1 Bruttokansantuotteen kehitys

Bruttokansantuotteella (BK'T) kuvataan yhteiskunnallisen kokonaistuotannon kehitysta.
BKT:hen lasketaan yhteen kaikki arvoa tuottava toiminta yhteiskunnassa. Naihin kuu-
luvat esim. tavaratuotanto ja palvelut, mutta ei sellainen tuottava toiminta, josta el mak-
seta palkkaa tai muita korvauksia. BKT lasketaan tietyn alueen, useimmiten valtion,

tuotannosta. (Tilastokeskus 2013d.)

3.1.1 Suomen BKT:n kehitys per henkil6 2005-2011

Suomessa BKT henkil6a kohti on kasvanut jo useamman vuosikymmenen ajan, vaikka
vilille on tietenkin osunut muutama vuosi jolloin BK'T on laskenut aiempaan verrat-
tuna. Seuraavassa ilmoitetut luvut on pyoristetty lahimpain sataan euroon. Tarkastelu-
jaksolla 2005 -2011 BKT:n taso oli vuonna 2005 tasan 30 000 euroa per henkil6. Seu-
raavana vuonna bruttokansantuote oli kasvanut 31500 ja vuonna 2007 jo 34000 eu-

roon.

Vuosi 2008 toi my6s mukanaan kasvua bruttokansatuotteeseen, joka oli vuoden lo-
pussa 35 000 euroa henked kohden. Vuonna 2009 viheni BK'T Suomessa siten, etti ky-
seisen vuoden bruttokansatuote oli 32 300 € per henkil6. Jo seuraavana vuonna suunta
oli kuitenkin jilleen nouseva ja bruttokansatuotteeksi henkilé kohden muodostui

33 300 euroa. My0s tarkastelujakson viimeinen vuosi 2011 oli kasvavan bruttokansan-
tuotteen aikaa. Kyseisena vuonna oli BKT jo 35200 € per henkil6. Suomen BKT:n ke-
hitystd per henkil6 kuvataan kuviossa yksi. (Tilastokeskus 2013a.)
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3.1.2 Iso-Britannian BKT:n kehitys per henkil6 2005-2011

Iso-Britannian bruttokansantuote on my6s kasvanut jo pidemmain aikaa, lukuun otta-
matta muutamana viime vuonna aikana tapahtunutta notkahdusta. Téssa kappaleessa
Iso-Britannian BK'T:n luvut on ilmoitettu puntien sijasta euroina, vertailun helpotta-
miseksi. Vuonna 2005 oli Iso-Britannian bruttokansantuote 30 700 euroa henkil6a

kohti. Seuraavana vuonna kasvua oli tapahtunut siten ettd BKT oli jo 32 700 euroa

henkilolta.

Vuonna 2007 bruttokansatuote kasvoi edelleen ja oli 34 200 € henkil6ltd. Seuraavana
vuonna BKT laski jyrkasti Iso-Britanniassa ja oli lopulta 29 900 euroa per henkil6. Las-
keva tahti jatkui edelleen vuonna 2009. Kyseisend vuonna Iso-Britannian bruttokansan-
tuote oli vain 25 700 euroa henkil6lta. Vuonna 2010 Iso-Britannian BKT per henkil6
kasvoi edelliseen vuoteen verrattuna, ollen 27 800 € per henkil6. Vuonna 2011 BKT
kasvoi edelleen, tosin hyvin maltillisesti. Tuona vuonna Iso-Britannian BKT oli 28 200
euroa henkil6 kohti. Tarkemmin BKT:n kehitysta per henkil6 voi tarkastella kuviosta

yksi. (Eurostat 2013d.)

3.1.3 Hollannin BKT:n kehitys per henkil6é 2005-2011

Aivan kuten Suomen ja Iso-Britannian, my6s Hollannin bruttokansantuotteen kehitys
on ollut nousujohteista jo pidemmain aikaa. Tlld tarkastelujaksolla, joka alkaa vuodesta
2005 on Hollanti melko samalla tasolla toisten vertailtavien maiden kanssa. Vuonna
2005 Hollannin bruttokansantuote oli 31 500 euroa per henkil6. Tdtd seuraavana
vuonna oli BKT noussut 33 100 euroon henkil6a kohden. Kansantuotteen kehitys jat-

kui vahvana my0s seuraavana vuonna eli 2007. Tuolloin bruttokansatuote oli Hollan-

nissa jo 34 900 € per henkilo.

Sama myo6nteinen kehitys jatkui my6s vuonna 2008, jolloin bruttokansantuote kohosi
36 200 euroon asukasta kohden. Vuonna 2009 tapahtui Hollannissa timin tarkastelu-
jakson ainoa notkahdus BKT:n kehityksessa. Tuolloin bruttokansantuote laski siten,

ettd se oli 34 700 € per henkil6 kyseisena vuonna. Kasvun tielle Hollanti palasi kuiten-

kin heti seuraavana vuonna 2010, jolloin bruttokansantuote oli 35 300 euroa asukkaalta.
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Kasvua seurasi my6s vuonna 2011, vaikka aivan samalle huipputasolle kuin vuonna
2008 ei Hollannissa padsty. Vuonna 2011 bruttokansantuote oli kuitenkin jo 35 900 €
per henkil6. BKT:n kehityksessa tapahtuneita muutoksia voi tarkastella my6s kuviosta

yksi.

BKT, euroa per henkilé 2005-2011
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Kuvio 1. BKT:n kehitys tutkimusmaissa euroa per henkilé vuosina 2005-2011 (Euros-
tat 2013d.)

3.2 Asumismuotojen osuudet maittain

Tissid osiossa tehdddn maittain vertailua siitd, kuinka suuri osuus viestOsta asuu vuok-
ralla ja omistusasunnoissa. Edelld mainittuja osuuksia tutkitaan my6s tarkemmin silld
perusteella, kuinka moni vuokralla asuvista maksaa niin sanottua saadeltya ja kuinka
moni markkinahintaista vuokraa asunnostaan. Lisiksi omistusasunnoissa asuvat jaotel-
laan sen mukaan, kuinka monella heistd on vield asuntovelkaa. Edelld mainitut tiedot

ovat peraisin Euroopan Komission yllapitimasta tilastopalvelusta nimeltd Eurostat.
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3.2.1 Asuntojen hallintaperuste Suomessa

Suomessa on useimpien Euroopan maiden tavoin korkea osuus omistusasunnoissa eli
asukkaan omistamissa asuinhuoneistoissa tai omakotitaloissa. Prosenttiosuudet omis-
tusasumisessa vaihtelivat tutkimuksen aikana 71,8—74,3 prosentin valilld koko vaes-
tostd. Alimmillaan omistusasunnoissa asuvien maira oli vuonna 2005 ja korkeimmillaan
2010. Niiden omistusasunnoissa asuvien maira, jotka asuivat ilman asuntovelkaa, vaih-
teli puolestaan 30,0 — 32,6 prosentin valilla kaikista asukkaista. Tassa ryhmissa alin
osuus oli vuonna 2008 ja korkein 2005. Asuntovelallisten omistusasujien maira koko
viestosta vaihteli tutkimuksen aikana 39,2 — 43,7 prosentin vililld. Velallisten osuudet

olivat alimmillaan vuonna 2005 ja korkeimmillaan vuonna 2009.

Vuokralla asuvien osuudet koko kansasta vaihtelivat tutkimusajankohdan aikana 25,7 —
28,2 prosentin valilla, pienimmilladn osuus oli vuonna 2010 ja suurimmillaan 2005.
Vuokralla asuvien osuus on jaettu vield nithin, jotka maksoivat markkinahintaista vuok-
raa seka nithin jotka maksoivat sdddeltya vuokrahintaa. Jalkimmaiseen ryhmiéin luetaan
esimerkiksi ne vuokralaiset, jotka asuvat niin sanotuissa asumisen vilimuodon asun-

noissa.

Vuokralla asuneista markkinahintaista vuokraa maksavien osuudet koko viestostd vaih-
telivat vain vahaisesti 9,7 — 10,7 prosentin vililld. Alimmillaan osuus oli vuonna 2006 ja
korkeimmillaan 2005. Sdddeltyd vuokraa maksavien osuudet vaihtelivat samaan aikaan
15,4 — 17,5 prosentin vililld kaikista asukkaista. Alimmillaan saadeltya vuokraa maksa-
vien osuus oli vuonna 2009 ja korkeimmillaan vuonna 2005. Tarkemmat tiedot kaik-

kien asumismuotojen hallintaperusteiden muutoksista l0ytyvat kuviosta kaksi.
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Kuvio 2. Asuntojen hallintaperuste Suomessa vuosina 2005-2011 (Eurostat 2013c.)

3.2.2 Asuntojen hallintaperuste Iso-Britanniassa

Iso-Britannia kuuluu my6s nithin Euroopan maihin, joissa asunnon omistaminen on
osuudeltaan suurin asunnon hallintaperuste. Vuosien 2005-2011 vililli omistusasun-
noissa asuvien brittien osuudet vaihtelivat 67,9 — 73,3 prosentin vililla. Vihiten omis-
tusasunnoissa asui kansalaisia vuonna 2011 ja eniten 2007. Samaan aikaan ilman asun-
tovelkaa omistusasunnoissa asuvien osuudet vaihtelivat vahaisesti 25,4 ja 26,6 prosentin
vililld koko viestostd. Vihiten asuntovelattomia oli 2009 ja eniten 2008. Asuntovelkais-
ten osuudet olivat samaan aikaan valilld 41,9 — 46,9 prosenttia koko kansasta. Vihiten

heita oli vuonna 2011 ja eniten 2007.

Vuokralla Iso-Britannian viestostd asui vuosien 2005-2011 atkana 26,7-32,1 prosenttia
kaikista. Vihiten vuokralla asuvia oli vuonna 2007 ja eniten puolestaan vuonna 2011.

Kuten Suomessa my6s Iso-Britanniassa vuokralla asuvien osuudet jactaan vield markki-
nahintaista ja saddeltya vuokraa maksaviin. Markkinahintaista vuokraa maksavien osuu-
det viestOstd vaihtelivat tutkimusaikana 8,3 ja 15,9 prosentin vililld. Alimmillaan ndiden

asukkaiden osuus oli vuonna 2007 ja korkeimmillaan 2005.
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Sdddeltyd vuokrahintaa samalla aikavililli maksoi 14,1-19,1 prosenttia kaikista asuk-
kaista. Tdssd asukasryhmaissid pienin osuus oli vuonna 2005 ja suurin vuonna 2006. Tar-
kemmat osuudet kustakin asunnon hallintamuodossa tapahtuneesta muutoksesta 16yty-

vat kuviosta kolme.
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BRITANNIASSA
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Kuvio 3. Asuntojen hallintaperuste Iso-Britanniassa 2005-2011 (Eurostat 2013c.)

3.2.3 Asuntojen hallintaperuste Hollannissa

Hollannissa omistusasunnoissa asuvien mairit ovat melkein samalla tasolla kuin Suo-
messa ja Iso-Britanniassa eli omistusasuminen on yleisin asunnon hallintaperuste. Tut-
kimusvililli omistusasunnoissa asuvien hollantilaisten maarat vaihtelivat 63,9—68,4 pro-
senttiin vaestosta eli omistusasuminen on vain hieman harvinaisempaa Hollannissa
kuin Iso-Britanniassa ja Suomessa. Omistusasumisen suosio lisddntyi kuitenkin sielld
talld tutkimusvililld. Alimmillaan omistusasunnoissa asuvien osuus oli vuonna 2005 ja

korkeimmillaan 2009.

Asuntovelkaisten osuus omistusasunnoissa asuvista oli Hollannissa suurempi kuin Suo-
messa tai Iso-Britanniassa. Se vaihteli 53,9-59,6 prosentin vililld ja oli alimmillaan

vuonna 2005 ja korkeimmillaan 2008 sekad 2011. Ilman asuntovelkaa tuona aikana asui
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sits 7,6—10,0 prosenttia kaikista kansalaisista. Vihiten ilman asuntovelkaa olevia oli

vuonna 2011 ja eniten vuonna 2005.

Vuokralla asuvien hollantilaisten tilastoissa nikyy Hollannin harjoittama asuntopoli-
tilkka, jossa siis asuntojen vuokraa siannostellddn seké asuntoyhtididen ettd yksityisten
henkil6iden vuokraamien asuntojen osalta. Tilastointitavasta johtuen suurin osa siddel-
tyd vuokrahintaa maksavista nikyy markkinahintaista vuokraa maksavien osuudessa.
Tdama tarkoittaa, ettd siddeltyd vuokrahintaa maksavien osuus on tissi tilastossa margi-
naalinen verrattuna markkinahintaista vuokraa maksavien osuuteen. Tutkimuksen aika-
vililld 31,6-36,1 prosenttia hollantilaisista asui vuokralla. Vihiten vuokralla asuvia oli
2009 ja eniten 2005. Markkinahintaista vuokraa maksavien osuus vaihteli samaan aikaan
31,1 (2009) ja 35,8 (2005) prosentin vililld. Tilastoihin merkittya sdadeltyd vuokrahintaa
maksavien osuus vaihteli 0,3 % (2005, 2007 ja 2010) ja 0,5 % (2009 ja 2011) vililld. Tar-

kemmat tiedot asunnon hallintaperusteissa tapahtuneista muutoksista 16ytyvat kuviosta

nelja.
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Kuvio 4. Asuntojen hallintaperuste Hollannissa 2005-2011 (Eurostat 2013c.)
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4 Asumisen hinta

Asumisen hintaa tutkittaessa on otettava selvaa eri asumismuotoihin liittyvistd kustan-
nuksista seka siitd kuinka paljon nima kustannukset vievit kotitalouksien tuloista.
Euroopan Komission yllapitaima Eurostat — palvelu keria tilastollista tietoa eri Euroo-
pan valtioista ja kokoaa niistd tietokantoja, joiden avulla eri maiden olojen vertailu on
mahdollista. Asumismuotojen hintaeroista on lisiksi saatavilla tietoja kansallisista tilas-
topalveluista, joiden avulla esim. vuokralla asumisen kustannuksia voi vertailla keske-
ndan. Yksi erittdin kayttokelpoinen tilasto asumisen hintaan liittyen on asumisen yli-
kuormitusta” mittaava tilasto, joka kertoo kuinka suuri prosentuaalinen osuus tietylla

asumismuodolla asuvista kdyttda yli 40 % kotitalouden kokonaistuloista asumiseen.

4.1 Vuokralla asumisen hinta Suomessa

Suomen vuokrahinnoille on tyypillista, ettd paakaupunkiseudulla ja muissa kasvukes-
kuksissa maksetaan korkeampia vuokrahintoja kuin muualla maassa. T4std johtuen
vuokrien nelibhintoja tarkastellaan tissa kappaleessa seka paakaupunkiseudun ettd koko
maan hintojen kehityksen kautta. Lisaksi vuokra-asumisen kustannuksia mittaamaan
kiytetddn Eurostatin tarjoamaa tilastoa, josta kdy ilmi kuinka moni vapaarahoitteisessa

vuokra-asunnossa asuneista kaytti enemman kuin 40 % kokonaistuloistaan vuokraan.

Vuosien 2005-2011 vilisena aikana koko maan neliGhinnat kasvoivat vuodesta toiseen.
Vuonna 2005 keskihinta oli 8,61 euroa ja vuonna 2011 jo 10,39 euroa. Tama tarkoittaa
noin 20,7 % nousua seitsemissd vuodessa. Padkaupunkiseudulla hinnat nousivat niin
ikaidn ja vield enemmin kuin koko maassa. Vuonna 2005 hinta oli 10,58 euroa per nelié
ja vuonna 2011 jo 13,13 euroa. Tama tarkoittaa ettd hinnat nousivat tuolla valilla noin
24,1 %. Keskihinnat olivat titen vuonna 2011 kauempana toisistaan kuin vuonna 2005.
Vuonna 2005 eroa koko maan ja padkaupunkiseudun vililld oli noin kaksi euroa per ne-
1i6 ja vuonna 2011 noin 2,7 euroa. Tarkemmat tiedot nelichintojen kehityksesté 16yty-

vit kuviosta viisi.

Samaan aikaan sellaisten vuokralaisten osuus, jotka asuivat vuokralla markkinahintaan

ja kayttivat yli 40 % kokonaistuloistaan asumiseen, vathteli 11,3—13,2 prosentin vililla.
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Alimmillaan luku oli vuonna 2006 ja korkeimmillaan 2005. Sdddeltyd vuokrahintaa
maksaneista yli 40 % tuloistaan asumiseen kaytti samaan aikaan 5,4-8,4 prosenttia. Pie-
nimmillddn osuus oli vuonna 2005 ja suurimmillaan 2008. Tarkemmat prosenttiosuudet

kummastakin ryhmasta [6ytyvit kuviosta kuusi.

Vuokrien keskihinta Suomessa, euroa per nelié

15 €
14 €
13 €
12€ //
11€
10€ -

9 €

8€

a2

6 £

5€

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
e— Padkaupunkiseutu Koko maa

Kuvio 5. Vuokrien keskihinta Suomessa, euroa per nelié 2005—2011 (Tilastokeskus
2013t.)
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Kuvio 6. Kuinka moni vuokralla asuneista kaytti yli 40 % tuloistaan asumiseen 2005—

2011 (Eurostat 2013a.)
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4.2 Omistusasumisen hinta Suomessa

Suomen asuntojen hintoja tarkasteltaessa on otettava huomioon etti kehitys on varsin
paikkakuntakohtaista ja tastd syysta tarkastelussa huomioidaan sekd koko maan etti
padkaupunkiseudun asuntojen hintakehitys. Hintoja seurataan tarkastelemalla nelichin-
nan kehitysta seka reaalihinnan muutosta verrattuna reaali-indeksiin (2005=100). Sa-
malla voidaan tutkia kuinka suuri osuus omistusasunnossa asuvista ja asuntolainaa

omaavista kotitalouksista kaytti enemmin kuin 40 % kokonaistuloistaan asumiseen.

Vuonna 2005 vanhan omistusasunnon keskimaaraisena neliohintana oli 1631 euroa
koko maassa. Pididkaupunkiseudulla nelioltd maksettiin puolestaan 2417 euroa. Reaali-
indeksin perusvuoden ollessa 2005 saavat molempien indeksit arvokseen tasan 100. Sa-

mana vuonna asuntolainaa omaavista kotitalouksista vain 1,7 % kaytti asumiseen yli 40

% tuloistaan. (Eurostat 2013b, Tilastokeskus 2013e.)

Seuraavana vuonna olivat hinnat kohonneet hieman aikaisempaan verrattuna. Koko

maan keskimiiriinen nelidhinta oli nyt 1766 € ja padkaupunkiseudulla se oli 2634 eu-
roa. Prosentuaalisena muutoksena tima tarkoittaa 8,3 % nousua koko maan hinnoissa
ja 9 % nousua paidkaupunkiseudun hinnoissa. Reaali-indeksissi koko maan arvoksi tu-
lee kyseiseltd vuodelta 105,6 ja padkaupunkiseudulta 106,5. Tdna vuonna myos niiden
kotitalouksien osuus, jotka kayttivat valtaosan tuloistaan asumiskuluihin kohosi 2,6 %

kaikista kotitalouksista. (Eurostat 2013b, Tilastokeskus 2013e.)

Vuonna 2007 asuntojen keskiméiriinen nelidhinta oli 1876 € koko maassa ja pdapaa-
kaupunkiseudulla 2827 €. Muutosta edellisvuoteen oli tapahtunut reaali-indeksissd koko
maa huomioon ottaen 2,9 % eli indeksin arvoksi tulee 108,7. Padkaupunkiseudulla vas-
taavat luvut olivat 111,1 ja nousua 4,3 % reaali-indeksilld mitattuna. Samanaikaisesti

my6s asumiseen paljon rahaa kayttavien kotitalouksien osuus noust yli prosenttiyksi-

kolld ollen 3,7 % kaikista. (Eurostat 2013b, Tilastokeskus 2013e.)

Vuonna 2008 koko maan asuntojen nelichinta pysyi miltei samalla tasolla kuin edelli-

send vuonna, ollen vuoden lopussa 1913 €. Pidkaupunkiseudulla keskimairiiseksi ne-
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lichinnaksi tuli 2868 €. Reaali-indeksid tarkasteltaessa kdy ilmi, ettd todellisuudessa hin-
nat laskivat edellisvuoteen verrattuna koko maan osalta -3,4, jolloin indeksin arvoksi tu-
lee 105,1. Pddkaupunkiseudun arvo on puolestaan 107,2 ja laskua saman verran kuin
koko maassa eli -3,4 %. Tana vuonna asumiskuluihin suuren osan tuloistaan kayttivien
kotitalouksien osuus lihti laskuun edellisvuodesta. Niiti kotitalouksia oli nyt 3,1 % kai-

kista. (Eurostat 2013b, Tilastokeskus 2013e.)

Seuraava vuosi (2009) ei juuri eronnut edellisesti ja nelichinnoissa tapahtui vain maltil-
lisia muutoksia. Koko maassa keskimairiinen nelihinta oli 1934 € ja paikaupunkiseu-
dulla 2895 €. Muutokset reaali-indeksiin verrattuna olivat ndin ollen -0,1 % (105,0)
koko maassa ja 0,2 % (107,4) paakaupunkiseudulla. Valtaosan tuloistaan asumiseen
kayttivien kotitalouksien osuus pysytteli melkein samalla tasolla kuin edeltidvini

vuonna. Niitd kotitalouksia oli nyt 3,2 % lainaa omaavista kotitalouksista. (Eurostat

2013b, Tilastokeskus 2013e.)

Vuonna 2010 asuntojen hinnoissa oli havaittavissa jo alempaa merkittivimpia muutok-
sia. Koko maan nelichinnaksi tuli keskimairin 2119 € ja pddkaupunkiseudulla vastaava
luku oli 3238 €. Reaali-indeksissa verrattuna edeltdvdan vuoteen muutosta oli tapahtu-
nut koko maassa 7,4 % (112,7) ja padkaupunkiseudulla periti 10,0 % (118,2). Huoli-
matta hintojen noususta sellaisten kotitalouksien maara jotka kéyttivit enemman kuin
40 % tuloistaan asumiseen lahti laskuun. Asumiskuluihin paljon kayttavien kotitalouk-

sien osuus laski 2,8 prosenttiin. (Eurostat 2013b, Tilastokeskus 2013e.)

Vuonna 2011 hintojen kehitys palasi maltillisemmaksi, koko maassa asuin nelioltd mak-
settiin keskimdarin 2179 € ja paakaupunkiseudulla 3355 €. Reaali-indeksissa tapahtu-
neen muutoksen tarkastelu tuo ilmi ettd aiempaan vuoteen verrattuna hinnat putosivat
todellisuudessa koko maassa -0,8 % (111,8) ja padkaupunkiseudulla -0,2 % (118,0).
My®6s asumiskuluihin suuren osan tuloistaan kiyttivien kotitalouksien maira laski jal-

leen, ollen nyt 2,3 % kaikista kotitalouksista. (Eurostat 2013b, Tilastokeskus 2013e.)

Ilman asuntovelkaa olevista omistusasujista 1,4-2,8 % kéytti samaan aikaan yli 40 %
kokonaistuloistaan asumiseen. Tarkemmat tiedot tdstd ryhmdstd 16ytyvit kuviosta kol-

metoista (Eurostat 2013b.)
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4.3 Lainakannat Suomessa 2007-2011

Suomen asuntolainakanta kasvoi vuoden 2007 aikana 12,4 % ja oli vuoden lopussa 62,2
mrd. euroa. Uusia asuntolainoja myonnettiin vuoden aikana keskiméirin 2,4 mrd. euroa
kuukaudessa. Suomessa lainakannan kasvu hidastui hieman edellisvuoden kasvutah-

dista, joka oli 14 %. Kasvu oli kuitenkin edelleen melko voimakasta verrattuna euroalu-

een keskimiiriiseen kasvuun, joka oli vuoden lopulla 6,2 %. (Suomen Pankki 2007,

12-13))

Vuoden 2008 aikana Suomen asuntolainakanta kasvoi edellistd vuotta maltillisemmin
ollen vuoden paittyessd 67,6 mrd. euroa. Niin ollen lainakannan vuosikasvuksi tulee
8,7 % eli kasvu hidastui selkeisti verrattuna vuoden takaiseen. Keskimairin uusia asun-
tolainoja nostettiin kuitenkin 2,2 mrd. eurolla kuukaudessa. Heikot talousnikymat vai-
kuttivat asuntolainakannan kasvuun erityisesti vuoden loppupuolella, kun heindkuun ja
joulukuun vilisend aikana myonnettyjen lainojen méira tippui 2,5 mrd. eurolla verrat-

tuna vuodentakaiseen. (Suomen Pankki 2008, 9.)

Tultaessa vuoden 2009 loppuun Suomen asuntolainakanta oli kokonaisuudessaan 71,9
mrd. euroa, eli kasvu oli jatkunut joskin jilleen hieman edellistd vuotta maltillisempana.
Keskimairin uusia asuntolainoja nostettiin 1,35 mrd. eurolla kuukaudessa vuonna 2009,
mikaé oli selvisti kahta aiempaa vuotta vahemmin. Kokonaisuudessaan kanta kasvoi
edellisvuoteen verrattuna 6,4 %, mikd puolestaan oli huomattavasti euroalueen keski-
maariistd kasvua (1,5 %) suurempaa. Euroalueen keskimairaisen lainakannan kasvun
vihaisyyteen vaikuttaa olennaisesti se ettd vuonna 2009 usean valtion lainakannan

kasvu kadntyi negatiiviseksi. (Suomen Pankki 2009, 8-11.)

Asuntolainakannan kasvu jatkoi 2010 samantyyppistd melko maltillista kasvua kuin
edeltdvina vuosina. Vuoden lopussa asuntolainakanta oli 76,7 mrd. euroa eli kasvua
edelliseen vuoteen oli tapahtunut 6,8 %. Kuukausittain uusia asuntolainoja nostettiin

keskimaarin 1,54 mrd. eurolla. Koko euroalueella kasvua asuntolainakannoissa tapahtui

keskimadarin 3,1 %. (Suomen Pankki 2010, 12-13.)
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Vuosi 2011 toi mukanaan lihes samansuuruista kasvua Suomen asuntolainakantaan
kuin pari edeltdvia vuotta. Kokonaisuudessaan kanta kasvoi 6,7 % vuoden aikana pai-
tyen 82 mrd. euroon vuoden lopussa. Myds uusien nostettujen lainojen maira per kuu-
kausi pysytteli samalla tasolla kuin muutamana aiempana vuonna ollen 1,7 mrd. euroa
kuukaudessa. Yhti lailla lainakannan kasvu sailyi koko euroalueen keskimairiista kas-

vua (3,8 %) nopeampana. (Suomen Pankki 2011, 13-15.)

4.4 Vuokralla asumisen hinta Englannissa

Tissid kappaleessa tutkitaan vuokrahintojen kehitysta Englannissa seka sitd kuinka suuri
osuus vuokralaisista kaytti asumiskustannuksiin enemman kuin 40 % kokonaistulois-
taan. Ensiksi mainitut tiedot ovat periisin Iso-Britannian hallituksen sivuilta ja jalkim-
miiset Eurostatin tilastopalvelusta. Kuten Suomessa, my6s Iso-Britanniassa vuokrahin-
nat eroavat merkittavisti kasvukeskusten ja pienempien paikkakuntien valilld. Tésta

johtuen hintojen kehitysti seurataan koko Englannin keskihintojen kehityksena.

Tidssd kappaleessa esitetyt hinnat koskevat ilmeisesti, nykyisten hintojen tarkastelun pe-
rusteella, yksion kokoluokkaa olevien asuntojen vuokrahintoja. Vuokrat ilmoitetaan
muodossa puntaa per viikko ja ovat tietoja kyseisen vuoden maaliskuun lopulta. Hinnat
on muutettu euroiksi Euroopan Keskuspankin valuuttamuuntimella kunkin vuoden
maaliskuun viimeisen paivan vaihtokurssilla. Viikkohinta on lisiksi kerrottu neljalla,
jotta saadaan kisitys euromairiisistd vuokrahinnoista per kuukausi. Euromairaisten
hintojen kehitys ei vield sindnsa kerro hintojen kehityksesté luotettavasti, koska euron ja
punnan viliset kurssivaihtelut vaikuttavat huomattavasti euroiksi muunnettuihin hintoi-
hin. Tutkimuksen kohteena ovat seka yksityiset vuokra-asunnot (private registered pro-
vider) eli markkinahintaiset vuokra-asunnot ettd paikallisen hallinnon tarjoamat vuokra-

asunnot (local authority housing) eli siddellyn vuokrahinnan asunnot.

Vuosien 2005-2011 vililla yksityiseltd vuokranantajalta vuokratun asunnon viikkohinta
vaihteli 61,49-78,28 punnan vililld. Hinta nousi jokaisena vuonna edelliseen vuoteen
verrattuna, mutta nousun mairi vaihteli hieman vuodesta toiseen. Euromairiisesti

kuukausihinnat nousivat vuosina 2005—2007 noin 360 eurosta noin 390 euroon, mutta
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valuuttakurssista johtuen laski seuraavina vuosina. Vuonna 2011 euromairainen kuu-

kausivuokra oli noin 354 euroa yksityiseltd vuokranantajalta vuokratusta asunnosta.

Paikallishallinnolta vuokratusta asunnosta sai samalla aikavililli maksaa 55,27—72,30
puntaa viikossa. Ja kuten yksityiseltd vuokratuissa asunnoissa, myos ndissi vuokrien
hinnat nousivat vuodesta toiseen. Euromiiriisesti vuokrahinta oli vuonna 2005 noin
320 € kuukaudessa. Vuonna 2007 vuokra oli noussut jo noin 360 euroon kuukaudessa,
mutta timan jalkeen euromaariiset hinnat laskivat valuuttakurssien vaihteluista johtuen
ja vuonna 2011 kuukausivuokra oli noin 327 euroa. Tarkemmat tiedot hintojen kehityk-

sestd 16ytyvit kuviosta seitseman.

Niiden vuokralaisten maird, jotka kayttivat yli 40 % tuloistaan asumiseen, vaihteli
markkinahintaista vuokraa maksavien osalta 32,9-46,1 % vililld. Vihiten heita oli
vuonna 2005 ja eniten vuonna 2010. Vuonna 2011 niitd vuokralaisia oli 45 % kaikista.
Saddeltyd vuokraa maksavista vastaavat luvut vaihtelivat 23,1-27,2 % vililld. Pienimmil-
ldan luku oli vuonna 2007 ja suurimmillaan 2005. Tarkemmat tiedot muutoksista 16yty-

vit kuviosta kahdeksan. (EKP 2013b.)

Vuokrien hinnat 2005-2011, puntaa viikossa
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Kuvio 7. Vuokrahintojen kehitys Englannissa 2005-2011, puntaa viikossa (Gov.uk
2013c.)
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Kuvio 8. Kuinka moni vuokralla asuneista kaytti yli 40 % tuloistaan asumiseen 2005—

2011 (Eurostat 2013a.)

4.5 Omistusasumisen hinta Iso-Britanniassa 2005-2011

Iso-Britannian asuntojen keskihintaa voi tutkia asuntojen keskimairiisen kokonaishin-
nan seka hintaindeksissd tapahtuneiden muutosten kautta. Aivan kuten Suomessa,

my6s Iso-Britanniassa asuntojen hinnat ovat hyvin riippuvaisia paikkakuntakohtaisista
eroista. Tdssd vertailussa on kiytetty sekd uusien ettd jo alemmin omistettujen asunto-

jen keskihintoja Iso-Britanniassa. Hintaindeksissa helmikuu 2002 = 100.

Vuonna 2005 asuntojen keskiméariiseksi hinnaksi muodostui Iso-Britanniassa 185 000
puntaa. Prosentuaalisesti nousua edellisvuoteen verrattuna oli tapahtunut 5,7 %. Asun-
tojen hintaindeksi oli arvoltaan kyseisend vuonna 151,9, miki tarkoittaa ettd muutosta
edeltivain vuoteen oli tapahtunut 5,5 %. Vuonna 2006 puolestaan keskimairaisen
asunnon hinta kohosi Iso-Britanniassa 194 000 £. Nousua oli siis vuoden aikana tapah-
tunut n. 4,9 %. Hintaindeksin arvoksi muodostui puolestaan 160,9 eli nousua oli ollut

sitnd 5,9 %. (Office for national statistics 2013a.)

Vuonna 2007 Iso-Britanniassa asunnon keskihinnaksi muodostui 213 000 puntaa, joka

tarkoittaa ettd muutosta edellisvuoteen oli tapahtunut kaikkiaan 9,8 %. Hintaindeksi oli
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puolestaan 177,5. Indeksissd muutosta oli tapahtunut edellisvuoteen verrattuna 10,3

prosenttia. (Office for national statistics 2013a.)

Seuraavana vuonna (2008) asuntojen hinnat pysyttelivat miltei samalla tasolla kun kes-
kihinta oli 211 000 £ eli hinta oli laskenut noin prosentin. Indeksissa luku oli 176,1,
mika tarkoittaa ettd laskua oli tapahtunut aiempaan vuoteen verrattuna -0,6 %. Vuonna
2009 tapahtui asuntojen hinnoissa selva muutos hintojen alentumisen muodossa. Kes-
kihinta Iso-Britannian asunnoille oli 194 000 puntaa. Pudotusta edellisvuoden hintoihin
oli siis ollut 8,1 %. Hintaindeksissa muutos nakyi siten ettd indeksin arvoksi tuli 162,6.

Prosentuaalinen muutos edellisvuoteen oli titen -7,5 %. (Office for national statistics

2013a.)

Kaksituhattaluvun toinen vuosikymmen alkoi Iso-Britanniassa asuntojen hintojen nou-
sulla. Vuonna 2010 keskiméariiseksi hinnaksi asunnolle muodostui 209 000 puntaa.
Nousua oli tapahtunut 7,7 prosenttia vuoden takaiseen. Hinnat toisin sanoen palasivat
lihes toissavuoden tasolle lyhyen notkahduksen jalkeen. Indeksissa tima muutos oli
luonnollisesti samansuuntainen, arvoksi tuli 174,7 ja kasvua tapahtui 7,5 %. (Office for

national statistics 2013a.)

Vuonna 2011 asuntojen hinnat palasivat maltillisemman muutoksen tielle. Kaikkien
asuntojen keskihinnaksi muodostui 216 000 puntaa. Tami tarkoitti 3,3 % nousua hin-
noissa. Hintaindeksissa lukemat kertoivat kuitenkin ettd todellisuudessa muutos oli ol-
lut hieman negatiivinen aiempaan vuoteen verrattuna. Indeksin luvuksi tuli 173,2, mika
puolestaan tarkoitti -0,8 % laskua edellisvuoteen verrattaessa. (Office for national sta-

tistics 2013a.)

4.6 Asuntolainat ja asumisen hinta Iso-Britanniassa 2005-2010

Iso-Britannian asuntolainoja voi tarkastella esimerkiksi tutkimalla kuinka lainat jakautu-
vat prosentuaalisesti lainaméarien mukaan. Oikeastaan timin osion tiedot kertovat ti-

lanteesta koko Yhdistyneessi kuningaskunnassa, eli mukana on tietoja myos Pohjois-

Irlannista. Vuoden 2011 tietoja lainojen osalta ei valitettavasti ollut saatavilla. Samalla
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on tutkittu Eurostatin tilastojen avulla sitd kuinka suuri osuus asuntolainan omaavista

kotitalouksista kaytti yli 40 % tuloistaan asumiseen.

Vuonna 2005 suurin osa myonnetyistd asuntolainoista oli suuruudeltaan vililla 75 000 -
99 999 £, niitd oli kaikkiaan 17,5 % kaikista uusista asuntolainoista. Seuraavaksi eniten
myonnettiin hieman suurempia 100 000 — 124 999 punnan vilille sijoittuvia lainoja
(17,1 %). Kolmanneksi yleisimmaksi lainansuuruudeksi muodostuivat 50 000 — 74 999
£ suuruiset asuntolainat joita oli 15,4 %. Kaikkiaan uusien myOnnettyjen asuntolainojen
mediaani oli 105 000 puntaa. Samalla niiden asuntovelallisten kotitalouksien osuus,
jotka kayttivit yli 40 % kokonaistuloistaan asumiseen, oli 9,9 % kaikista. (Eurostat

2013b, Oftice for national statistics 2013b.)

Seuraavana vuonna (2006) eniten uusia asuntolainoja myonnettiin suuruusluokassa

100 000 — 124 999 puntaa. Naiita oli kaikkiaan 17,6 % kaikista uusista lainoista. Seuraa-
vaksi eniten myonnettiin viélille 75 000 — 99 999 puntaa sijoittuvia lainoja (16,5 %).
Kolmanneksi yleisimmaksi lainamairaksi muodostui yli 200 000 punnan lainat, joskin
erittdin niukalla marginaalilla. Taman suuruusluokan lainoja oli kaikkiaan 16,4 % my6n-
netyista lainoista. Kaikkien kyseisena vuonna myonnettyjen asuntolainojen mediaani oli
118 745 /. Asuntovelkaa omaavista kotitalouksista jo 13,5 % kiytti enemman kuin 40
% kokonaistuloistaan asumiskuluihin tuona vuonna. (Eurostat 2013b, Office for nati-

onal statistics 2013b.)

Vuonna 2007 myonnetyistd asuntolainoista suurin osa oli suuria, yli kahdensadantuhan-
nen punnan lainoja. Niitd oli kaikkiaan 19,9 % kaikista asuntolainoista. Seuraavaksi eni-
ten lainoja sijoittui 100 000 — 124 999/ vilille (17,0 %). Miltei yhta paljon lainoja myon-
nettiin valille 75 000 — 99 999/, tillaisia lainoja oli kaikista 15,0 %. Kaikkiaan vuonna
2007 myonnettyjen asuntolainojen mediaani oli 125 879 puntaa. Samaan aikaan valta-

osan tuloistaan asumiseen kayttavien asuntovelallisen osuus nousi jélleen ollen 14,6 %

vuonna 2007. (Eurostat 2013b, Office for national statistics 2013b.)

Seuraavana vuonna myonnettyjen lainojen osuudet olivat hyvin samankaltaiset kuin
vuonna 2007. Kaksisataatuhatta puntaa ylittavien lainojen osuus oli 19,0 % kaikista lai-

noista. Seuraavaksi eniten (16,8 %) oli jalleen vililla 100 000 — 124 999 puntaa olevia
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lainoja. Ja aivan kuten edeltivinikin vuonna, kolmanneksi eniten lainoja sijoittui vilille
75 000 — 99 0004, niitd lainoja oli 15,6 % kaikista. Myonnettyjen lainojen mediaani
laski hieman edellisvuodesta, ollen 121 125 puntaa. MyOs asumiseen runsaasti kiyttd-
vien asuntovelallisten kotitalouksien maira lahti laskuun vuonna 2008. Nyt enda 12,4 %
kaikista asuntovelallisista kaytti yli 40 % tuloistaan asumiseen. (Eurostat 2013b, Office

for national statistics 2013b.)

Vuonna 2009 yli kahdensadantuhannen punnan lainat menettivit asemansa prosentu-
aalisesti eniten myonnettyind asuntolainoina. Niitd oli kaikkiaan 16,7 % kaikista asunto-
lainoista, kun taas hieman suurempi osuus lankesi vilille 100 000 — 124 999/ sijoittu-
ville lainoille joita oli 16,8 %. Kolmanneksi eniten myonnettiin jalleen 75 000 — 100 000
punnan vilille osuvia lainoja (16,1 %). Lainojen mediaani laski jilleen hieman edelta-
vistd vuodesta ja asettui 116 025 puntaan. Samalla suuren osan tuloistaan kayttavien
kotitalouksien midrdssi tapahtui myonteistd kehitystd. Nyt vain 10,2 % asuntovelalli-
sista talouksista kaytti runsaasti tuloistaan asumiskuluihin. (Eurostat 2013b, Office for

national statistics 2013b.)

Vuonna 2010 prosentuaalisesti eniten myonnettiin jalleen kaksisataatuhatta puntaa ylit-
tivid asuntolainoja, joita oli 21,5 % kaikista. Seuraavaksi eniten myonnettiin jilleen ker-
ran 100 000 — 124 999/ valilla olevia lainoja, niitd oli kaikista lainoista 15,0 %. My6s
kolmanneksi myonnetyimpien asuntolainojen vili oli sama kuin edeltidvina vuosina eli
75000 =99 999£ (14,1 %). Suurien asuntolainojen osuuden kasvu heijastui luonnolli-
sesti myOs asuntolainojen mediaaniin, joka oli vuonna 2010 125 995 puntaa. Samalla
enemman kuin 40 % tuloistaan asumiseen kayttivien kotitalouksien mairassa tapahtui

pieni notkahdus ylospiin, nyt 10,6 % kéytti runsaasti tuloistaan asumiseen. (Eurostat

2013b, Office for national statistics 2013b.)

Vuonna 2011 enai 8,8 % asuntovelallisista kotitalouksista kaytti yli 40 % tuloistaan asu-
miskuluihin. Muutokset ndiden kotitalouksien osuuksissa ovat nihtivissd kuviosta kak-

sitoista ja ilman asuntovelkaa olevien osuudet puolestaan kuviosta kolmetoista. (Euros-

tat 2013b).
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4.7 Vuokralla asumisen hinta Hollannissa 2005-2011

Tietojen saaminen Hollannin vuokrahintojen kehityksestd osoittautui odotettua hanka-
lammaksi. Esimerkiksi tietoja vuokrien hintojen kehityksestd muodossa euroa per ne-
limetri en onnistunut saamaan monista yrityksistd huolimatta. Tiedusteltuani vuokra-
hintojen kehitykseen liittyvié tietoja Hollannin tilastopalvelu CBS:sti ja Hollannin sisa-
ministeri6ltd, onnistuin saamaan joitain tietoja vuokrien hintojen euromaariisesti kehi-
tyksestd. Niistakin tiedoista saa valitettavasti vain hyvin yleisluontoisen kuvan vuokrien
kehityksesta, koska tiedoissa ei ole varsinaisesti eritelty esimerkiksi minka kokoisesta
vuokra-asunnosta niissd keskimaariisissa vuokrahinnoissa on kyse. Mikili tiedot kuvaa-
vat kaikkien vuokra-asuntojen keskiarvoa, niin voitaneen olettaa keskimaariisen asun-
non koon olevan noin kaksion verran. Lisdksi ilmoitetuissa hinnoissa huomioidaan
Hollannissa yleinen vuokratuki, joten hinnat ilmaisevat sen osan vuokrasta, joka vuok-

ralaiselle jda todellisuudessa maksettavaksi.

Saaduissa tiedoissa on nahtévissd hintatiedot Hollannin kahdestatoista eri provinssista
ja vield erikseen neljdstd kaupungista, jotka ovat padkaupunki Amsterdam, Haag, Rot-
terdam ja Utrecht. Niista tiedoista kdy ilmi, ettd vuokrien hinnat ovat hyvin samansuu-
ruiset eri osissa Hollantia. Tama on tietysti hyvin selitettdvissa maantieteellisilla yksityis-
kohdilla, kuten silld ettd maan kokonaispinta-ala on pieni ja koko valtio on melko tihe-

a4an asuttua aluetta.

Hintojen vertailemiseksi voi ottaa esimerkiksi kahden eri provinssin hintatiedot, valitsin
vertailukohteiksi Pohjois-Hollannin provinssin (Noord-Holland), joka sijaitsee Pohjan-
meren rannikolla sekd maan koillisosassa Saksan rajalla sijaitsevan Drenthen -provins-
sin. Pohjois-Hollannissa keskimaariiset vuokrat kehittyivit vuosien 2005-2011 vilisena
aikana 384-458 euron vililld siten, ettd hinta nousi vuodesta toiseen. Kehitys oli sa-
manlaista my6s Drenthessi, missa hinnat kehittyivit samaan aikaan 358 eurosta 441 eu-
roon. Tarkemmin ndiden provinssien vuokrahintojen kehitysti voi tarkastella kuviosta
yhdeksin. Hintojen kehityksestd on havaittavissa paitsi se etta trendi on nouseva mo-
lemmissa provinsseissa, my0s se ettd hinnat ovat pysytelleet koko ajan lahelld toisiaan.
Tarkemmat tiedot hintojen kehityksesta 16ytyvit kuviosta yhdeksin (Relou, W.
24.10.2013.)
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Nousevista hinnoista huolimatta niiden vuokralla asuvien miiri, jotka kdyttivit yli 40
% kokonaistuloistaan asumiseen, ei ole noussut tutkimusjakson aikana Hollannissa.
Nimi tiedot ovat periisin Eurostatin tilastopalvelusta ja niissd huomioidaan vain mark-
kinahintaista vuokraa maksaneiden osuudet. Vuosien 2005-2011 vililld ndiden vuokra-
laisten osuus vaihteli Hollannissa 16-28,3 % vililld. Pienimmilldan osuus oli vuonna
2010 ja suurimmillaan 2007. Kaikki tiedot tissd ryhmissé tapahtuneista muutoksista

ovat nahtivissa kuviosta kymmenen.

Kaiken kaikkiaan vuokrien hinnat kehittyivit tutkimusjaksolla siten, ettd vuosittain pro-
sentuaalista nousua hinnoissa oli 1,6-2,7 prosentin verran edelliseen vuoteen verrat-
tuna. Keskiméaridinen nousumaira vuokrahinnoille oli téilld jaksolla siis noin kaksi pro-
senttia vuodessa. Vihiten hinnat nousivat verrattuna edelliseen vuoteen vuonna 2010 ja

eniten vuonna 2006. (CBS Statline 2013b.)

Keskimaardinen vuokra Hollannissa per kuukausi
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Kuvio 9. Keskimairainen vuokra Hollannissa per kuukausi 2005—2011 (Relou, W.
24.10.2013.)
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Kuvio 10. Osuus Hollannin vuokralaisista, jotka kayttivit yli 40 % kokonaistuloistaan

asumiseen (Eurostat 2013a.)

4.8 Omistusasumisen hinta Hollannissa 2005-2011

Aivan kuten Iso-Britannian asuntojen hintoja, my6s Hollannin hintoja on hyva vertailla
keskihinnan seki indeksin perusteella. Indeksin perusluku on 2010 = 100 ja se on tar-

koitettu jo olemassa olevien omistusasuntojen hintojen vertailuun. Seuraavassa asunto-
jen keskihinnat on pyoristetty lahimpain tuhanteen euroon. Myytyjen asuntojen maaraa

ei ole pyoristetty.

Vuonna 2005 pystyi Hollannissa ostamaan asunnon keskimiirin 223 000 eurolla.
Asuntojen hintaindeksissa vuosi sai arvokseen 94,2, jolloin muutosta edellisvuoteen oli
tapahtunut 3,9 %. Kaikkiaan asuntokauppoja tehtiin kyseiseni vuonna 206 629 kappa-
letta Hollannissa. Tdmai oli 7,7 prosenttia enemman kuin edeltdvind vuonna. Seuraa-
vana vuonna asunnon keskimairiinen hinta oli kohonnut 236 000 euroon. Hintaindek-
sissd timd tarkoitti arvoa 98,5 ja periti 4,6 % nousua edellisvuoteen verrattuna. My6s
asuntokauppojen maira nousi hieman, nyt kauppoja tehtiin 209 767 kappaletta ja nou-

sua oli titen 1,5 % vuodessa. (CBS Statline 2013a.)
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Vuonna 2007 asuntojen keskimairaiseksi ostohinnaksi tulee 248 000 euroa. Asuntojen
hintaindeksissa vuosi 2007 saa arvon 102,6. Till6in kasvua edellisvuoteen oli tapahtu-
nut 4,2 %. Asuntokauppojen maaria Hollannissa lahti kuitenkin laskuun samaan aikaan.
Vuonna 2007 asuntoja myytiin kaikkiaan 202 401 kpl. Vihennysta tapahtui siis -3,5 %.
Seuraavana vuonna asuntojen keskimairdinen ostohinta nousi hieman ollen 255 000
euroa. Hintaindeksi kertoo vuoden 2008 luvun olevan 105,6, mikd puolestaan tarkoittaa
2,6 % kasvua verrattuna edellisvuoteen. Asuntokauppoja sen sijaan tehtiin entista va-
hemmin, vain 182 392 kappaletta. Pudotusta edellisvuoteen verrattuna oli siis -9,9 %.

(CBS Statline 2013a.)

Vuosi 2009 toi Hollannissa mukanaan asuntojen hintojen laskua. Keskimaaraiseksi os-
tohinnaksi tuli 238 000 €. Indeksissa hintojen lasku nikyi siten ettd arvoksi muodostui
102,0, eli laskua oli tapahtunut -3,4 % vuoden takaiseen verrattuna. Asuntokauppojen
maarilld mitattuna vuosi oli synkki, kaikkiaan kauppoja tehtiin 127 532 kpl. Tami tar-
koittaa periti -30,1 % laskua edellisvuoteen. Vuonna 2010 keskimairiiseksi ostohin-
naksi tuli miltei sama kuin edeltivinikin vuonna eli 240 000 €. Hintaindeksi kuitenkin
paljastaa ettd todellisuudessa muutosta oli tapahtunut toiseen suuntaan. Indeksin arvo
on 100 juuri vuoden 2010 arvon mukaan, eli hinnat laskivat -2,0 %. Asuntokauppojen
maird laski Hollannissa edelleen, joskin varsin maltillisesti. Vuonna 2010 kauppoja teh-

tiin 126 127 kappaletta eli laskua oli -1,1 % vuoden takaiseen (CBS Statline 2013a.)

Vuosi 2011 jatkoi samansuuntaista kehitystd kuin edeltdjinsi. Asuntojen keskimadrai-
nen ostohinta kylla pysytteli samana eli 240 000 eurossa, mutta indeksi kertoo hintojen
laskeneen. Indeksin arvoksi tuli vuonna 2011 97,6, mika tarkoitta ldhes samansuuruista
laskua kuin edellisvuonna oli tapahtunut (- 2,4 %). Asuntokauppojen maira putosi sa-
mana vuonna entisestaan. Nyt kauppoja tehtiin 120 739 kpl, eli pudotusta tapahtui -4,3
%. (CBS Statline 2013a.)

Niista tutkimusvalin loppupuolella tapahtuneista asuntojen hintojen muutoksista saa
paremman kasityksen, mikali vertailee tietylld alueella tapahtuneita muutoksia. Esimer-
kiksi Amsterdamissa tapahtui vuosien 2007—2011 valilld ensin keskiméariisten nelio-
hintojen nousua. My6hemmin hinnat lahtivat kuitenkin laskemaan. Téana aikana asunto-

jen keskimairdinen nelihinta vaihteli 3371 ja 4056 euron vililld. Korkeimmillaan hinta
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oli vuonna 2008 ja alimmillaan 2011. Samalla voi huomata asuntokauppojen mairin
vihenemisen konkreettisesti, vuonna 2007 Amsterdamissa tehtiin 22 900 asuntokaup-

paa ja vuonna 2011 niitd tehtiin vain 12 000 kappaletta. (Gemeente Amsterdam 2013.)

Mikali omistusasunnoissa asumisen hintaa tutkitaan sen mukaan, kuinka moni omistus-
asunnoissa asuneista kaytti yli 40 % tuloistaan asumiseen. Tétd osuutta seurataan seki
asuntovelallisten ettd ilman asuntovelkaa olevien, mutta omistusasunnossa asuvien kan-
nalta. Asuntovelallisten osalta timi osuus vaihteli vuosien 2005-2011 aikana Hollan-
nissa siten, ettd 11,1-20,8 prosenttia asukkaista kaytti suuren osan tuloistaan asumiseen.
Eniten heitd oli vuonna 2005 ja vahiten vuonna 2008. Vuonna 2011 heita oli 14,0 pro-
senttia. Ilman asuntovelkaa olevista asukkaista vastaavat osuudet vaihtelivat 3,4—8,6
prosenttiyksikon vililld. Pienimmilladn luku oli vuonna 2011 ja suurimmillaan 2005.
Asuntovelallisten osuuksien muutokset ovat tarkasteltavissa kuviosta kaksitoista ja il-

man asuntovelkaa olevien kuviosta kolmetoista. (Eurostat 2013b.)

4.9 Lainojen korot maittain

Seuraavassa tutkimuksen kohteena on uusien, vathtuvakorkoisten asuntolainojen korot.
Korkotiedoissa on huomioitu koko euroalueen keskimairiinen korko seki erikseen
Suomen, Hollannin ja Iso-Britannian korot. Tutkittavana on aikavali vuodesta 2005

vuoteen 2011.

4.9.1 Koko euroalueen korot

Vuoden 2005 aikana koko euroalueen uusien vaihtuvakorkoisten asuntoluottojen korot
vaihtelivat valilla 3,31-3,49 %. Alimmillaan korot olivat syyskuussa, mutta kohosivat
lihes kolmeen ja puoleen prosenttiin jo joulukuussa. Seuraavana vuonna korot alkoivat
nousta tasaisesti, kesakuussa euroalueen keskikorko oli 4,0 % ja vuoden lopussa 4,56
%. Vuonna 2007 vaihtuvakorkoisten asuntoluottojen korko jatkoi tasaisen kasvun
tielld. Tammikuussa korko oli 4,68 % ja kesikuussa jo 5,0 %. Vuoden loppuun tultaessa

korko oli kohonnut 5,32 prosenttiin. (EKP 2013a.)
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Vuosi 2008 vaikuttaisi olleen kdannekohta asuntoluottojen vaihtuvissa koroissa. Vuo-
den ensimmiiselld puoliskolla korot vaihtelivat vililld 5,32 — 5,48 % eli kehittyivat var-
sin maltillisesti. Lokakuussa korot saavuttivat vuoden huippunsa ollen 5,84 prosentissa,
mutta jo joulukuuhun tultaessa korot olivat pudonneet 5,09 prosenttiin. Korkojen no-
peaa laskua oli havaittavissa my6s vuoden 2009 alkupuolella. Vield tammikuussa keski-
korko oli 4,37 %, mutta kesikuussa se oli endd 3,12 prosenttia. Vuoden jilkimmaiinen
puolisko osoitti ettd suunta oli edelleen laskeva, vaikka korkojen lasku hidastuikin hie-

man. Joulukuussa 2009 vaihtuvakorkoista asuntolainaa sai euroalueella keskimaarin

2,71 prosentilla. (EKP 2013a.)

Vuosi 2010 naytti keskimaariisten korkojen kehityksen junnaavan miltei paikoillaan.
Tammikuussa korko oli sama kuin edellisen vuoden paittyessa eli 2,71 %. Timan jil-
keen se kavi alimmillaan 2,55 % ennen kuin nousi joulukuussa 2,78 %. Vuoden aikana
korot siis pysyttelivat lihes samalla, alhaisella tasolla. Vuonna 2011 aikana alkoi asunto-
lainojen koroissa nakyi hienoista nousua. Vuoden alussa keskikorko oli 2,94 %, mutta
kesakuussa se oli jo 3,26 prosenttia. Varovainen noususuhde kesti vuoden loppuun asti

ja joulukuussa 2011 korot olivat palanneet jo 3,49 prosenttiin. (EKP 2013a.)

4.9.2 Lainojen korot Suomessa

Suomen asuntolainoille on tyypillistd, ettd lainan korko on sidottu vaihtuviin korkoihin
tai korkeintaan 12 kuukauden korkoihin. Tésti seuraa, ettd vaihtuvien korkojen muut-
tuessa muuttuvat myos asuntovelallisen lainanhoitokustannukset pian timan jilkeen.

Lainan miirille puolestaan on tyypillistd, ettd ensiasunnon ostajat ottavat keskimairin

noin 81 % asunnon koko hinnasta lainaa (2007). (EKP 2013c, 25-27)

Vuoden 2005 tammikuussa Suomessa sai vathtuvakorkoista asuntolainaa keskimaarin
3,08 prosentin korolla. Kesakuussa korko oli alimmillaan 2,82 %. Aivan kuten koko eu-
roalueen korot, myos Suomessa korot saavuttivat vuoden huippunsa joulukuussa, jol-
loin vaihtuvakorkoista lainaa sai keskiméarin 3,22 prosentin korolla. Seuraavana
vuonna kehitys oli niin ikadn samansuuntaista kuin koko euroalueella. Tammikuussa
2006 korko oli 3,24 prosenttia, kesdkuussa jo 3,59 %. Joulukuulle tultaessa korko jatkoi

kasvuaan kohti vuoden huippulukemia, 4,15 prosenttia. (EKP 2013a.)

37



Vuonna 2007 korkojen kehitys jatkui nousujohteisena, joskin maltillisena. Vuoden
alussa vaihtuvakorkoista asuntoluottoa sai Suomessa keskimaarin 4,30 prosentin ko-
rolla. Saman vuoden kesdkuussa korko oli 4,73 % ja joulukuussa 4,92 %. Aivan kuten
koko euroalueen korkojen kanssa, my6s Suomessa vuosi 2008 kddnsi korot laskusuun-
taan, tosin vasta aivan vuoden lopussa. Vield tammi-kesidkuussa korot vaihtelivat valilld
4,83 — 5,10 prosenttia. Hienoista kasvua oli havaittavissa vield lokakuuhun saakka, jol-
loin korko oli vuoden korkeimmalla tasollaan 5,55 %. Joulukuussa se oli laskenut jo

4,07 prosenttiin. Lasku oli ollut vield rajumpaa kuin koko euroalueella. (EKP 2013a.)

Vuonna 2009 ei vaihtuvakorkoisten asuntolainojen keskikorkojen kehitys juuri poiken-
nut koko euroalueen kehityksestd. Suunta oli selvisti alaspdin. Tammikuussa 2009
korko oli vield 3,18 %. Saman vuoden kesikuussa se oli laskenut jo 2,51 prosenttiin ja
kehitys jatkui vuoden lopulle. Joulukuussa korko oli keskimairin 1,92 prosenttia.
Vuosi 2010 oli Suomessa lihes olemattoman muutoksen aikaa asuntolainojen vaihtu-
vissa koroissa. Tammikuussa keskikorko oli 1,90 prosenttia, kesikuussa vield hieman
alempana 1,82 prosentissa. Joulukuussa korko oli noussut hieman paatyen lopulta 2,08
prosenttiin. Vuonna 2011 korot alkoivat nousta varovasti, ollen vuoden alussa 2,08 %o.
Tarkemmin sanoen nouseva trendi kesti vain hieman vuoden keskivaiheen yli, kun ko-
rot saavuttivat heinakuussa 2,60 prosentin tason. Tamin jilkeen korot pysyttelivit pai-
koillaan tai laskivat hieman, joulukuussa keskikorko oli 2,52 prosenttia. Tiedot korko-

jen vaihteluista ovat esilli myos kuviossa yksitoista. (EKP 2013a.)

4.9.3 Lainojen korot Hollannissa

Hollanti kuuluu niihin Euroopan valtioihin, joissa asuntolainojen korot ovat tyypillisesti
sidottu pidemmaksi aikaa kuin esimerkiksi Suomessa. Yleisimmin asuntolainan korko
sidotaan viidestd kymmeneen vuoteen asti kestiville jaksolle. Hollannissa asuntolai-
noille on my6s tyypillistd suuret lainamaarit suhteessa asuntojen hintoihin. Esimerkiksi

vuonna 2007 ensiasunnon ostajat ottivat lainaa keskimaarin 101 % asunnon hinnasta.

(EKP 2013c, 25-27)

Hollannin vaihtuvakorkoisten asuntoluottojen keskikorko oli vuoden 2005 alkupuolella

lihes samoissa lukemissa kuin Suomessa. Tammikuussa korko oli 3,11 prosenttia, kun
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taas kesidkuussa se oli 3,20 prosenttia. Kehitys oli siis ollut ylospiin, mutta maltillisesti.
Joulukuulle tultaessa keskikorko oli noussut hieman 3,44 prosenttiin. Seuraavana
vuonna Hollannissa vaihtuvat korot nousivat tasaisesti, mutta hitaasti. Tammikuussa
korko oli 3,51 prosenttia ja timan jalkeen se kohosi vihitellen kuukausi kuukaudelta

pédtyen joulukuussa tasan prosenttiyksikon vuoden alkua korkeammalle, 4,51 prosent-

tin. (EKP 2013a.)

Vuosi 2007 noudatti Hollannissa samansuuntaista kehitystd vaihtuvissa koroissa kuin
Suomessa ja euroalueella yleensikin. Korot nousivat, mutta eivat merkittavasti. Vuo-
den alussa korko oli Hollannissa 4,64 %. Taman jilkeen keskikorot vaihtelivat vililla
4,69- 5,41prosentin vililld, joista jalkimmiinen oli joulukuun 2007 lukema. Seuraavana
vuonna keskikorkojen kehitys Hollannissa jatkui samansuuntaisena kuin Suomessa. Al-
kuvuonna korot vaihtelivat vililld 5,31 — 5,61 %, kivivit vuoden huipussaan lokakuussa
(5,98 %) ja tippuivat joulukuussa, joskaan eivit yhtd paljon kuin meilla, paityen 5,32

prosenttiin. (EKP 2013a.)

Vuoden 2009 alussa alkoivat asuntolainojen vaihtuvat korot laskea my6s Hollannissa.
Vield tammikuussa korko oli keskimiirin 4,74 prosenttia, mutta sen jilkeen laskua jat-
kui lapi vuoden ja joulukuussa keskikorko oli miltei prosenttiyksikon alhaisempi eli 3,84
%. Vuonna 2010 keskikorot laskivat hieman tai pysyttelivit samoissa lukemissa kuin
edellisen vuoden lopulla. Vuoden aikana korot vaihtelivat vililld 3,85 — 3,53 prosentin
vililld. Joulukuussa 2010 vaithtuvakorkoista asuntolainaa sai keskiméarin 3,58 prosentin
korolla Hollannissa. Vuonna 2011 ei Hollanti tehnyt poikkeusta koko euroalueen saati
Suomen kehitykseen verrattaessa. Korot nousivat maltillisesti lapi vuoden vaihdellen
vililld 3,62 — 4,07 prosenttia. Tietoja koroissa tapahtuneista muutoksista voi tarkastella

my6s kuviosta yksitoista. (EKP 2013a.)

4.9.4 Lainojen korot Iso-Britanniassa

Iso-Britanniassa asuntolaina sidotaan, samoin kuin Suomessa, yleisesti korkeintaan 12
kuukaudeksi eli asuntolainojen korot ovat vaihtelevia. Tallaisia lainoja oli vuonna 2003
72 % asuntolainoista ja loput oli sidottu yhdesta viiteen vuoteen kestéville ajanjaksolle.
Tama tarkoittaa, ettd korkojen muuttuessa on vaikutus lainanhoitokustannuksiin ha-

vaittavissa nopeasti. (Hess & Holzhausen 2008, 6-8.)
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Iso-Britanniassa asuntolainojen vaihtuvat korot olivat vuonna 2007 korkeammalla ta-
solla kuin Suomessa ja Hollannissa tai euroalueella keskimiirin. Vuoden ensimmiiselld
neljannekselld lainankorot olivat keskiméarin 5,88 % Vuoden aikana korko kehittyi si-
ten, ettd viimeiselld neljannekselld vaihtuvakorkoisesta lainasta sai maksaa korkoa 6,13
%. Vuoden 2008 alussa asuntolainojen vaithtuvat korot laskivat takaisin vuoden takai-
selle tasolleen ja olivat keskimairin 5,87 %. Vuoden aikana keskikorko vaihteli siten
etta kolmannella neljanneksella keskikorko kavaisi 6,11 prosentissa, mutta viimeiselld
neljannekselld se laski 4,33 %. (The Financial Services Authority 2008; The Financial
Services Authority 2009)

Vuoden 2009 alku jatkoi laskevaa suuntausta Iso-Britannian vaihtuvissa asuntolainako-
roissa. Vuoden ensimmaiselld neljannekselld keskimaarainen korko laski 2,91 prosent-
tiin. Samana vuonna korot olivat alimmillaan 2,79 prosentissa, mutta nousivat vuoden
viimeiselld neljannekselld jalleen tasan 3,0 prosenttiin. Vuonna 2010 korot pysyivit sa-
malla tasolla, jolle ne asettuivat vuoden 2009 lopussa. Vaihteluvili keskikoroissa oli
vuoden 2010 aikana 3,03 — 3,21 %. Alimmilleen 3,03 prosenttiin korot laskivat vuoden
viimeiselld neljannekselld ja pysyivit samalla tasolla vield vuoden 2011 ensimmaiiselld
neljannekselld. Vuonna 2011 ei vaihtuvakorkoisissa asuntolainan koroissa tapahtunut
merkittdvida muutoksia, vuoden toiseksi viimeiselld neljanneksella korot laskivat alle kol-
men prosentin asettuen 2,90 prosenttiin. Viimeiselld neljannekselld korot nousivat hie-
man, 2,96 prosenttiin. My6s Iso-Britannian vaihtuvien korkojen muutokset ovat nihti-
vissa kuviosta yksitoista. (The Financial Services Authority 2010; The Financial Ser-

vices Authority 2012.)
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Asuntolainojen vaihtuvat korot maittain
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Kuvio 11. Asuntolainojen vaihtuvat korot maittain 2007-2011

41



5 ‘Tutkimustulokset

Tadssa kappaleessa kootaan yhteen asumisen hinnassa tapahtuneita muutoksia asumis-
muodoittain. Esille tuodaan my6s hintojen kehityksessa tapahtuneita muutoksia ja eroja
tutkimusmaiden vililld. Tutkimustulosten analysointi lihtee liikkeelle yleisistd asumisen
hintaan vaikuttavista taustatekijoistd ja tarkentuu sitten asumismuodosta ja kohde-

maasta riippuviin tekijoihin.

5.1 Bruttokansantuotteen kehitys ja lainarahan hinta

Vuosien 2005-20006 vilisend aikana jokaisen tutkimuksen kohteena olleen valtion brut-
tokansantuote (BK'T) per henkil6 kasvoi. BK'T henked kohden pysytteli tuolloin my6s
suunnilleen samalla tasolla maiden vililli. Vuodesta 2007 alkaen Iso-Britannian brutto-
kansantuote lihti voimakkaaseen laskuun, joka kesti kahden vuoden ajan aina vuoden
2009 alkupuolelle saakka. Suomessa ja Hollannissa BK'T lahti laskemaan vuoden 2008
aikana, mutta laskusta tuli lyhytaikaisempi ja pienempi kuin Iso-Britanniassa. Naistéd
syistd Iso-Britannian bruttokansantuote henked kohti oli edelleen 2011 huomattavasti
alemmalla tasolla, kuin ennen vuotta 2007. Suomessa ja Hollannissa BK'T oli puoles-

taan palannut vuonna 2011 laskua edeltiville tasolle.

Samanaikaisesti kun bruttokansatuote per henkil6 ldhti alenemaan, kéivi samoin asunto-
lainojen vaihtuville koroille. Vield vuoden 2008 alussa korot olivat jokaisessa tutkimus-
maassa noin viiden ja puolen ja reilun kuuden prosentin luokassa. Samana vuonna ko-
rot lahtivat laskemaan voimakkaasti, siten ettd vuonna 2009 korot olivat Suomessa jopa
hieman alle kahdessa prosenttiyksikossa ja Iso-Britanniassa noin kolmessa. Hollannissa
lainakorot pysyivit korkeammalla tasolla, noin neljassa prosentissa. Merkille pantavaa
on, ettd sekd Hollannissa etta Iso-Britanniassa korot myos pysyttelivat samalla tasolla
vuodesta 2009 vuoden 2011 lopulle saakka ja Suomessakin nousua tapahtui vain noin
puolen prosentin verran tuona aikana. Lisiksi Iso-Britannian vaihtuvista koroista on
huomioitava, ettd ne lahtivit laskemaan samanaikaisesti Suomen ja Hollannin korkojen
kanssa, vaikka bruttokansantuote oli laskenut jo yli vuoden verran. Korkojen vaihtelu ei
ainakaan ole Iso-Britannian tapauksessa suoraa seurausta bruttokansantuotteen kehi-

tyksesta.
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5.2 Omistusasumisen hinta

Omistusasumisen hinnassa tapahtuneissa muutoksissa on havaittavissa samansuuntaisia
muutoksia tutkimuksen kohdemaiden valilld. Esimerkiksi pelkdstidn asuntojen keski-
hintoja vertailemalla kdy ilmi, ettd hinnat ovat nousseet kaikissa tutkimusmaissa. Suo-
messa keskimiiriinen vanhan asunnon neli6hinta nousi koko maassa vuoden 2005
hinnasta eli noin 1600 eurosta 2200 euroon vuonna 2011. Naihin hintoihin sisdltyy paa-
kaupunkiseudun nousevien hintojen vaikutus. Pddkaupunkiseudulla hinnat nousivat
koko maata enemman. Liht6taso vuonna 2005 oli 2400 euron tuntumassa ja vuonna

2011 keskihinta oli jo ldhes tuhat euroa enemmain nelioltd (3355 €).

Iso-Britanniassa muutokset olivat hyvin samansuuntaisia. Tama kdy hyvin ilmi seuraa-
malla koko maan asuntojen keskihintoja, jotka ldhtivat vuonna 2005 185 000 punnasta.
Vuonna 2011 sai asunnosta maksaa Iso-Britanniassa keskimairin jo 216 000 puntaa.
Jos timin eron suhteuttaa vaikkapa 80 nelién asuntoon, on tuollaisen asunnon neli6-
hinta noussut huomattavasti nelioltd. Euromairaisesti hintojen vertaaminen kyseisten
vuosien vaihtokursseilla ei ole mielekistd, koska euron ja punnan vilinen kurssivaihtelu
on niin suurta. Aivan kuten Suomessa, my6s Iso-Britanniassa hintojen nousu on huo-
mattavasti suurempaa kasvukeskusten liheisyydessd, kuin muilla alueilla. Asuntojen
hinnat nousivat my6s Hollannissa vuosien 2005—2011 vilisena aitkana, mikali mittarina
on vain euromadridinen keskihinta. Vuonna 2005 keskimairiiseksi hinnaksi muodostui
223 000 euroa ja vuonna 2011 240 000 euroa. Todellisuudessa asuntojen hinnat ovat
kuitenkin laskeneet, ainakin joissain osissa Hollantia vuosien 2005-2011 vilisena ai-
kana. Tdma kdy hyvin ilmi tarkastelemalla Amsterdamin neliGhintojen kehitystd vuosien

2007-2011 valisena aikana.

Asuntoa hankkivan nikékulmasta omistusasuminen on kallistunut asuntojen hintojen
my6td. Tosin samalla on todettava, ettd sekd uudet lainanottajat ettdi monet ennestaan
asuntovelalliset ovat padsseet hy6étymiin historiallisen alhaisista lainankoroista. Alhaiset
korot ovat ainakin Suomessa my6s heijastuneet lainojen kokonaiskorkoihin. Parhaim-
millaan kokonaiskoroksi on muodostunut jopa selvisti alle kaksi prosenttiyksikkoa.
My6s Iso-Britanniassa asuntolainojen vaihtuvat korot ovat olleet vuosien 2008—2011

aikana hyvinkin alhaisella noin kolmen prosentin tasolla, mikd on tarkoittanut edullista
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lainaa seka alhaisia kokonaiskorkoja. Hollannissa lainojen vaihtuvat korot laskivat myos
vuodesta 2008 alkaen, mutta eivit missdin vaiheessa olleet niin alhaisella tasolla kuin
Iso-Britanniassa tai Suomessa. Korkojen vaikutus asumisen hintaan rajoittuu luonnolli-
sesti nithin omistusasujiin, joilla on asuntovelkaa. Tutkimusmaista selvisti eniten asun-
tovelallisia kaikista omistusasunnoissa elavisti 16ytyy Hollannista. Asuntolainoista mak-
settavien alhaisten korkojen ja kokonaismarginaalien johdosta omistusasunnon hankki-
minen ei siis ole kalliimpaa kuin joitakin vuosia sitten. Luonnollisesti korkojen mahdol-
linen nouseminen ja asuntolainaamisen tiukentuminen saattavat vaikuttaa tdhan tilan-

teeseen nopeasti.

Toinen nikékulma, jolla omistusasumisen kustannuksia on tutkittu tissa tyossa, liittyy
sithen kuinka suuri osuus asukkaista kdyttid enemmain kuin 40 % tuloistaan asumiseen.
T4ata muuttujaa voi tutkia seka asuntovelallisten etta ilman asuntovelkaa olevien osuuk-
sien mukaan. Ndité tietoja voi tutkia kuvioista kaksitoista, jossa on asuntovelallisten
omistusasujien tilanne. Ilman asuntovelkaa olevien vastaavat tiedot ovat nihtivissd ku-

viosta kolmetoista.

Omistusasujat, asuntovelkaa
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Kuvio 12. Asuntovelalliset omistusasujat, jotka kayttivit yli 40 % tuloistaan asumiseen

2005-2011 (Eurostat 2013b.)
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Kuvio 13. Ilman asuntovelkaa olevat omistusasujat, jotka kayttivit yli 40 % tuloistaan

asumiseen 2005-2011 (Eurostat 2013b.)

Vuosien 2005-2011 vilisend aikana niiden asuntovelkaisten maira, jotka kayttivit valta-
osan tuloistaan asumiseen, laski Iso-Britanniassa ja Hollannissa. Suomessa heidan maa-
rinsa pysyl samalla tasolla tuona aikana. Tasta ei voida vetda suoraa johtopaatosta esi-
merkiksi siitd, johtuuko tima lainan korkojen alenemisesta, mutta yleinen korkotaso lie-
nee vaikuttanut tilanteeseen ainakin Suomessa ja Iso-Britanniassa. Hollannissa, missa
asuntojen hinnat laskivat tai pysyivit ennallaan samaan aikaan, kun korot eivit laske-
neet yhta voimakkaasti kuin Suomessa ja Iso-Britanniassa, on tilanne toisenlainen. Hol-
lannissa asumiseen kaytti yli 40 % tuloistaan aiempaa useampi asuntovelallinen vuo-
desta 2008 alkaen. Kovin merkittivisti ei ndiden asukkaiden osuus kuitenkaan lisddanty-
nyt Hollannissa, eritoten koska naiden asukkaiden osuus oli korkeampi vuosien 2005—

2006 aikana kuin sen jalkeen.

Ilman asuntovelkaa olevien, mutta asumiseen yli 40 % tuloistaan asumiseen kayttivien
maarit vaihtelivat Hollannissa vuosien 2005-2011 aikana, mutta alenivat kuitenkin lah-
totasoon verrattaessa. Suomessa, missa osuus pysytteli kaiken aikaa alhaisena, méarit
lisddntyivit vasta vuoden 2010 jilkeen hieman. Iso-Britannian kehitys tdssd ryhmassi
poikkesi Suomen ja Hollannin kehityksesta. Sielld ndiden asukkaiden méird nousi joita-
kin prosenttiyksikéitd. Tahdn vaikuttaa varmasti useampikin tekijd, mutta bruttokansan-

tuotteessa tapahtunut merkittava aleneminen on varmasti ollut yksi taustatekijoista.
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Yleisesti ottaen omistusasumisen el voi sanoa ainakaan kallistuneen niin asuntovelkais-
ten kuin velattomienkaan asunnonomistajien osalta. Asuntovelallisten osalta asumisme-

not vaikuttaisivat laskeneen, ainakin Suomessa ja Iso-Britanniassa.

Samalla on kuitenkin syytd muistaa, ettd todellisuudessa ilman asuntovelkaa olevien
asumiskustannukset ovat saattaneet nousta sellaisten tekijéiden johdosta, joihin ei tissd
tutkimuksessa ole kiinnitetty huomiota. Naihin kuuluu esimerkiksi energian hinnassa

tapahtuneet muutokset.

Paikkakuntakohtaisista eroista johtuen esimerkiksi Suomessa padkaupunkiseudun lihei-
syydessd olevan asunnon arvo on pysynyt samana tai noussut hieman. Samaan atkaan
lainanhoitokustannukset ovat todennikoisesti laskeneet huomattavasti niilla asukkailla,
joilla velkaa on ollut jo ennestaian. Uudet lainanottajat taas ovat saaneet ainakin muuta-
man vuoden ajan nauttia historiallisen alhaisesta korkotasosta ja lainan marginaaleista.
Yleisesti ottaen saman voi sanoa patevan Iso-Britannian asuntovelallisten asemaan,
vaikka luonnollisesti paikkakuntakohtaiset erot vaikuttavat siellakin tilanteeseen. Hol-
lannissa, missa asuntojen hinnat ovat pysytelleet ennallaan tai laskeneet, voi tilanne olla
poikkeava. Mikali esimerkiksi lainalla ostetun asunnon arvo on laskenut, mutta lainan
kulut pysytelleen korkeammalla tasolla kuin esimerkiksi koko euroalueella, voi asumisen
sanoa olevan hieman kalliimpaa kuin aiemmin, nimenomaan asuntovelallisen nakokul-

masta.

Huomionarvoista asuntojen hinnoissa ja asuntolainan marginaaleissa samaan aikaan ta-
pahtuneissa muutoksissa on Suomen kohdalla se, ettd kun lainaa on saatu otettua hal-
valla hinnalla, on asunnosta saatettu maksaa korkea hinta suhteessa sen todelliseen at-
voon. Tami voi olla riskialtis yhdistelma tulevaisuudessa, mikali korot lahtevit nousuun
ja asunnon hinta laskuun. Tdmi on todennikéisinti sellaisilla alueilla, jotka eivit sijaitse
kasvukeskusten ymparistossa. Samankaltainen kehitys on tietenkin mahdollista my6s
Iso-Britanniassa sekd Hollannissa, missa asuntojen hintojen kehitys on ollut laskevaa
muutaman viime vuoden ajan. Taman lisaksi Hollannissa asuntolainojen korot on
useimmissa tapauksissa sidottu pidemmiksi aikaa kuin Suomessa. Tyypillisesti korot on

Hollannissa sidottu viideksi vuodeksi tai useammaksi (Vandevyvere & Zenthofer 2012,
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12-13). Tama tarkoittaa myos, ettd useimmat asuntovelalliset eivit ole vield padsseet

hy6tymiin korkotason alenemisesta, joka alkoi vuoden 2008 alkupuolella.

5.3 Vuokra-asumisen kustannukset

Vuokralla asumisen kustannukset ovat vuokrahintojen kehitykselld mitattaessa nousseet
jokaisessa tutkimuksen kohteena olleessa maassa vuosien 2005—2011 aikana. Esimer-
kiksi Suomessa seki keskimairiinen neliGvuokra ettd vuokrahintojen indeksi osoittavat
hintojen nousseen vuodesta toiseen. Samaa kertovat tiedot Iso-Britannian ja Hollannin
vuokrahintojen kehityksesti. Kaikille maille on my6s yhteistd, ettd hinnat ovat korkeim-

millaan kasvukeskuksissa, missd kysynta on kovinta.

Mikali vuokralla asumiseen kuluneita kustannuksia tarkastellaan sen kautta kuinka moni
asukkaista kdytti enemman kuin 40 % tuloistaan asumiseen, ndyttiisi vaikutus olleen
suurin markkinahintaista vuokraa maksavien keskuudessa. Suomessa heidin osuutensa
el varsinaisesti lisddntynyt vuosien 2005—2011 aikana, mutta pysytteli samalla tasolla.
Iso-Britanniassa ndiden vuokralla asuvien osuus kasvoi alle 35 prosentista noin 45 pro-
senttiin. Hollannissa, missd vuokramarkkinoita saadelldan tiukasti, on jarkevaa tutkia
vain markkinahintaista vuokraa maksavia vuokralaisia, jotka muodostavat valtaosan kai-
kista vuokralaisista Hollannissa. Nama tiedot on esitelty kuviossa yhdeksin. Tilanne ke-
hittyi Hollannissa niin, ettd vuosien 2005—2007 aikana valtaosan tuloistaan asumiseen
kayttivien vuokralaisten osuus kasvoi, mutta ldhti laskuun vuodesta 2008 alkaen.
Vuonna 2008 niiden vuokralaisten osuus oli 28,2 %, mutta seuraavana vuonna enaa

20,5 %. Vuonna 2007 heita oli 18,2 % kaikista markkinahintaista vuokraa maksaneista.

Vuosien 2005-2011 valilla Suomen, Iso-Britannian ja Hollannin vuokrien kehitys oli
puhtaasti vuokrahinnalla mitattaessa nouseva. Trendind on my6s se, ettd kasvukeskus-
ten laheisyydessa hinnat ovat pysytelleet korkeampina kuin muilla alueilla. Kuitenkin
niiden vuokralaisten osuus, jotka kiyttivit huomattavan osan tuloistaan asumiseen, ke-
hittyi hieman eri tavoin. Suomessa osuudet pysyivit suunnilleen samoina markkinahin-
taista vuokraa maksavien keskuudessa ja nousivat hieman sidadeltya vuokraa maksavien

osalta. Iso-Britanniassa puolestaan markkinahintaista vuokraa maksaneissa timi osuus
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lisddntyi selvdsti, mutta sdddeltyd vuokraa maksavien osalta osuus pysytteli samalla ta-
solla. Hollannissa taas niiden vuokralla asuvien osuus vaheni selvisti vuodesta 2007 al-
kaen. Tietysti Suomen ja Iso-Britannian markkinahintaista vuokraa maksavien osuudet
ovat suhteellisen pienid, Suomessa noin 10 % viestosti ja Iso-Britanniassa hieman yli
tuon. Téstdkin huolimatta Hollannissa tilanne ndyttda kehittyneen parempaan suuntaan
kuin Suomessa ja Iso-Britanniassa niiden vuokralaisten osalta, jotka kidyttivit valtaosan
tuloistaan asumiseen, huolimatta siitd, ettd vuokrahinnat ovat nousseet my6s Hollan-

nissa.

Iso-Britannian markkinahintaista vuokraa maksavien osuuden kasvu kyseisessi ryh-
missd on ainakin osittain selitettivissé BK'T:n alenemisella ja yleisen taloustilanteen
heikkenemiselld. Suomessa ja Hollannissa, missd kokonaistuotanto ei ole vihentynyt
per henkil6 niin runsaasti, on vuokralaisten tilanne parempi. Hollannissa tihan vaikut-
taa varmasti myos vuokramarkkinoiden sidnndstely. Tilanne ei kuitenkaan naytd kovin
lupaavalta Hollanninkaan vuokramarkkinoiden kannalta, hinnat ovat nousseet tihin
asti tasaisesti. Mikali kehitys jatkuu samanlaisena, on mahdollista ettd aiempaa enem-
min valtion tukia tarvitaan vuokra-asumisen tukemiseen, erityisesti pienituloisten asuk-
kaiden osalta. Tilastokeskuksen hyvinvointikatsauksessa 1/2013 erikoistutkija Marie
Reijo toteaa ettd Hollanti ja Iso-Britannia kuuluvat niithin EU-valtioihin, joissa pienitu-
loiset kayttavit vahintddan puolet tuloistaan asumismenoihin. Samassa kuitenkin tode-
taan, ettd esimerkiksi vuokrien maksuvaikeudet eivat ole korkealla tasolla EU:n keskiar-
voon verrattaessa. Vuoden 2010 tilanteen mukaan Hollannissa maksuvaikeuksia esiintyi
noin 7 % ja Iso-Britanniassa sekd Suomessa noin 12 % vuokralaisten kotitalouksista.
Hollannissa ja Iso-Britanniassa ndiden kotitalouksien osuus kasvoi hieman vuodesta
2008, kun taas Suomessa se laski hieman tuohon ajankohtaan nihden. Kaiken kaikki-
aan vuokralla asumisen kallistuminen on nakynyt jokaisessa tutkimuksen kohteena ol-
leessa maassa, Suomessa ja Iso-Britanniassa se on lisinnyt paljon tulojaan asumiseen

kayttavien osuutta ja Hollannissa vuokrien maksuvaikeuksia. (Reijo 2013.)
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6 Yhteenveto ja pohdinta

Tidssa opinnaytetyossa on tarkastelu asumisen hinnan kehitysta ja hintaan vaikuttavia
tekijoitd vuosien 2005-2011 vilisend aikana niin Suomessa, Iso-Britanniassa kuin Hol-
lannissa. Tutkimuksen kohteeksi valikoituivat naima valtiot, koska niistd 16ytyy asumi-
sen hintaan vaikuttavia yhdistdvia tekijoita. Niitd ovat esimerkiksi asumismenojen
osuus kotitalouksien kokonaiskulutuksesta ja bruttokansantuote henked kohti mitat-
tuna. Valtioiden vililli on my6s eroavaisuuksia, kuten asuntopolitiikasta johtuvat erot
ja asumistiheys. Tutkimuksen tarkoituksena on selvittid, miten asumiskustannukset
ovat kehittyneet naissa valtioissa ja minkilaisia eroja kustannusten kehityksessd on ha-

vaittavissa.

Tutkimuksessa on kdynyt ilmi seka yhtaldisyyksid ettd eroavaisuuksia hintojen kehityk-
sessd. Esimerkiksi vuokralla asumisen hinta on kehittynyt koko tarkastelujakson ajan
samansuuntaisesti kaikissa tutkimuksen kohteina olleissa maissa. Yhti lailla omistusasu-
misen hintaan vaikuttavissa tekijoissi, kuten lainojen koroissa kehitys on ollut hyvin sa-

mansuuntaista vertailumaiden valilla.

Samansuuntaisesta kehityksestd huolimatta hintojen kehityksen ei voi sanoa olevan
maiden valilld taysin yhdenmukaista. Tamé on ainakin osittain selitettavissa valtioiden
harjoittaman asuntopolititkan eroavaisuuksista ja esimerkiksi asuntolainaamiseen liitty-
vistd kaytannoista. Esimerkiksi Suomessa, missa asuntolainojen korkoja ei yleensa si-
dota pitkiksi aikaa, vaan lainaamisessa kaytetddn vaihtuvia korkoja, on asuntovelallisten
asumiskustannuksissa saattanut tapahtua merkittivida muutoksia. Tilastokeskuksen ke-
hittamispaallikko Ilkka Lehtinen on havainnollistanut korkojen alenemisen vaikutusta

asumisen kustannuksiin Tilastokeskuksen Hyvinvointikatsauksessa seuraavasti:

Markkinakorkojen lasku on lisinnyt huomattavasti vanhojen asuntovelallisten kiytetti-
vissd olevia tuloja. Kun vanhasta 100 000 euron lainasta maksettiin loppukesilld 2008
korkoja vuodessa verovihennysten jilkeen noin 4 000 euroa, niin vuonna 2013 korko-
menot samasta lainasta ovat 700 euroa vuodessa. Kuukaudessa sddsté on nettona yli

270 euroa. (Lehtinen 2013)
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Tietenkin on huomioitava, ettd esimerkissd puhutaan vuodesta 2013, mutta todellisuu-
dessa lainojen korot ovat laskeneet jo vuoden 2008 puolivilistd alkaen. T4dten alenevista
lainanhoitokustannuksista ja sita kautta myos alenevista asumiskustannuksista ovat
asuntovelalliset paisseet nauttimaan jo useamman vuoden aikana. Iso-Britannian asun-
tovelallisten asumiskustannuksiin péatevit paapiirteittidin samat lainalaisuudet kuin suo-
malaisten kustannuksiin. My6s Iso-Britanniassa, missa valtaosa lainojen koroista on si-
dottu vaihtuviin korkoihin, ovat asuntovelalliset paasseet halvemmalla kuin aiemmin.
Hollanti puolestaan poikkeaa muista vertailumaista, paitsi koska sielld asuntolainat ovat
yleisesti sidottu useammaksi vuodeksi kerrallaan, my6s siksi ettd asuntojen hinnat ovat
laskeneet. Hollannissa on myos muita vertailumaita suuremmat lainat suhteessa asun-
non hintaan, mika vaikuttaa entisestaan asumisen kokonaishintaan asuntovelallisten

osalta.

Vuokralla asumisen kustannusten kehityksestd on ehka hieman hankalampi tehda var-
moja johtopéddtoksid. Pelkistidn hinnalla mitattuna vuokrien voi tietenkin todeta nous-
seen, mutta siitd ovatko vuokralla asuvien asumiskustannukset kohonneet, ainakaan
merkittavasti talla tutkimusvalilla, ei voi olla tdysin varma. Omat haasteensa kustannus-
ten vertailemiselle asettivat myos tiedonhaussa ilmenneet ongelma-alueet. Ongelmat
liittyivit lahinnd Hollannin todellisten vuokrahintatietojen saamiseen. Tietojen saami-
sen vaikeuksista huolimatta on selvia etta vuokrien hinnat ovat kohonneet niin Hollan-
nissa kuin muissakin tutkimusmaissa vuosien 2005—2011 aikana. Vuokralla asumisen
hinnan kehitys on selkeimmin havaittavissa pienituloisten asumiskustannusten nouse-
misessa. Kuitenkaan edes tissd ryhmassa kustannusten nousun ei voi sanoa olleen mer-
kittivaad. Selvimmin vuokralla asuvien kustannusten nousu nikyy Iso-Britanniassa,
missa jopa 45 % markkinahintaista vuokraa maksavista kaytti valtaosan tuloistaan asu-
mineen vuonna 2011. Yleisesti ottaen vuokrien hintojen nousulla voi sanoa olleen siis

vaikutusta vain rajalliseen osaan vuokralaisista, mutta ei kaikkiin.

Yleisesti ottaen tima tutkimus tayttad mielestini melko hyvin tutkimusongelmassa ase-
tetut tavoitteet. Samalla on kuitenkin todettava, ettd tiettyjen muuttujien mittaamiseen
olisi voinut valita paremmat mittarit. Seuraavassa kappaleessa tarkastellaan naita tutki-
muksen kannalta ongelmaisia alueita, kuten asuntovelattomien omistusasujien kustan-

nuksien kehitys. Osittain edelld mainitut, tutkimuksen mittareihin liittyvat ongelmat,
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ovat osittain seurausta itse tutkimusongelman hiomisesta ja tarkentamisesta. Alun perin
olin suunnitellut tutkivani asumisen hintaa lihinni vain asuntosdistimisen kannalta.
Sen jalkeen kun tarkensin tutkimusongelman ja tutkimuksen tavoitteet nykyiseen muo-
toonsa, kavi minulle ilmeiseksi, ettd aiemmin suunnittelemassani nikékulmassa olisi ol-
lut omat ongelmansa. Esimerkiksi kunkin valtion asuntopolitiikkaan liittyvit ominais-
plirteet asettivat haasteensa timankin tutkimusongelman tutkimiselle ja olisivat tehneet

varmasti saman myos asuntosadstimiseen liittyvassé tutkimuksessa.

6.1 Tutkimuksen validiteetti ja reliabiliteetti

Tamin tutkimuksen validiteetti eli patevyys on mielestini paépiirteittiin hyvalla tasolla,
mutta myOs sen kannalta ongelmallisia osa-alueita on havaittavissa. Yleisesti ottaen
tassa tutkimuksessa kaytetty lihdeaineisto perustuu tilastoihin, jotka on todennakoisesti
saatu joko kerddmailld tietoa satunnaisotannan avulla tai kdyttimalld joltain taholta saa-
tuja tietoja. Esimerkkina téllaisista tiedoista ovat vaikkapa vuokrahintojen tietojen saa-

minen asuntoja vuokraavalta taholta.

Tietojen patevyyden kannalta on oleellista kuitenkin, ettd vaikka tietoja olisi keritty sa-
tunnaisotannan avulla, ovat tiedot useimmiten perdisin virallisista tilastolahteista tai val-
tiolliselta taholta eli esimerkiksi otannan voi olettaa olevan tarpeeksi suuri. Tutkimuk-
sen toteutuksen onnistumisen kannalta lihteiden kerddmisti olisi voinut suunnitella
huolellisemmin jo alusta alkaen. Toteutunut tietojen keruu tapahtui tissa tutkimuksessa
vatheittain tyon edistymisen ja tutkimusongelman tarkentumisen mukaan. Koko ajan
lihteiden lisddntymisen tarkoituksena on tietenkin ollut keritd mahdollisimman hyvin

tutkimusongelman ratkaisemiseen liittyvia tietoja.

Omistusasumisen hintaa mitattaessa oleellista on tietdd asuntojen hintojen kehityksesti
ja asuntolainan koroista ja kokonaismarginaalista. Ongelmallista omistusasumisen hin-
nan mittaamisen kannalta on, ettd edelld mainitut mittarit liittyvit asumisen hinnan mit-
taamiseen kaytinnossa vain asuntovelkaisten omistusasujien tai asunnon ostamista
suunnittelevien kannalta. Naiden asukkaiden tilanteen kehitystd on mielestidni onnis-

tuttu mittaamaan validisti tassa tutkimuksessa.
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Omistusasunnoissa asuvat, mutta ilman asuntovelkaa olevat jaivat siis tutkimuksessa
niin sanotusti sivuosaan. Téssa tutkimuksessa asuntovelattomien tilanteen kartoitta-
miseksi on kaytetty Eurostatin tekemai tilastoa siitd, kuinka moni timéan asumismuo-
don asukkaista kayttid enemman kuin 40 % tuloistaan asumiseen. Selkedt muutokset
tassd tilastossa kertoisivat mielestidni ndiden asukkaiden tilanteesta yleiselld tasolla,
mutta tutkimuksen aikana ei havaittu niin merkittivia muutoksia, ettd niista uskaltaisi
tehda varmoja johtopiditoksid. Havaitut muutokset kun ovat selitettivissa esimerkiksi
yleisessa taloustilanteessa tapahtuneilla muutoksilla tai vaikkapa jonkun tietyn energia-
muodon hinnan muutoksilla. [lIman asuntovelkaa olevien omistusasunnossa asuvien ti-
lanteen mittaamiseksi olisi kannattanut valita jo tutkimuksen alkuvaiheessa jokin selke-
ammin naiden asukkaiden asumiskustannuksia mittaava tekija. Tama olisi toki voinut
olla hieman ongelmallista, koska kustannukset saattavat vaihdella huomattavasti kunkin

maan ja maassa harjoitetun asuntopolitiikan mukaan.

Vuokra-asumisen kustannusten mittaamisessa ilmeni valitettavia ongelmia tiedonhaun
kanssa. Hollannin osalta tietojen saaminen vuokrahintojen kehityksestd osoittautui han-
kalammaksi kuin olin osannut odottaa. Sain tietoja euromairiisistd vuokrista kysymalld
niitda Hollannin sisiministerion sivuilla olevan yhteydenottolomakkeen avulla. Valitetta-
vasti edes titd kautta saadut tiedot eivit olleet tiysin vertailukelpoisia muiden maiden
tietojen kanssa, koska kyseessa olivat ilmeisesti keskimairiiset vuokrahintatiedot koko
vuokra-asuntokannalle. Lisiksi tiedot kertoivat ilmeisesti vain sen osuuden vuokrasta,

josta oli jo vihennetty asumistuen vaikutukset.

Vuokralla asuvien asumiskustannusten mittaaminen on edelld mainituista hankaluuk-
sista huolimatta onnistunut mielestini validiteetin puolesta. Vuokralla asuvien asumis-
kustannusten mittaamiseksi tiedot vuokrahintojen kehityksesta ja siitd kuinka suuri
osuus tasta ryhmastd on kayttanyt yli 40 % kaytettivissa olleista kokonaistuloistaan asu-
miseen. Jalkimmadistd muuttujaa on mitattu myos sen mukaan, onko asukas maksanut
markkinahintaista vuokraa vai niin sanottua sdadeltyd vuokraa. Vuokralla asumisen hin-
nan kehityksessa tapahtuneet muutokset onnistuvat kuvaamaan hyvin tilannetta, mikali
huomioidaan asuntomarkkinoiden nykytilanteesta ilmi kdyvit asiat, joista kerrotaan tar-

kemmin kappaleessa kaksi.

52



Tutkimuksen reliabiliteetti eli luotettavuus on mielestini hyvalld tasolla. Useimmat tut-
kimuksen ldhteina kdytetyt tiedot ovat sen luontoisia, etté ei ole olemassa suurta riskia
niiden sattumanvaraisuudesta. TAma on seurausta siitd, ettd tiedot ovat periisin viralli-
sista tilastopalveluista ja niiden virhemarginaali voidaan pitdad pienend. Tietenkin nima
tiedot on todennikdisesti hankittu osittain satunnaiskyselyn avulla, mutta otannan voi
olettaa olevan tarpeeksi suuri sithen, etti tietoja voidaan pitdd luotettavina. Osa tie-
doista on puolestaan sellaista, ettd esimerkiksi jokin valtiollinen taho on voinut tarjota
niita suoraan tilastopalvelulle tai omia jakelukanaviaan kayttien. Tallaisten lahdetietojen
osalta satunnaisvirhetti ei kdytinndssé voi edes esiintyad. Mikili tarjotut tiedot kuitenkin
olisivat puutteelliset tai virheelliset, olisi se suoraa seurausta tietoja tarjoavan tahon

erehdyksesta.

6.2 Jatkotutkimusehdotukset

Tima tutkimus kisittelee asumisen hinnan kehitystd kolmen eri valtion ja ndissi kahden
yleisimman asumismuodon nikékulmasta. Samantyyppisen vertailun toteuttaminen toi-
silla tutkimuksen kohdemailla voisi olla hy6dyllistd, jotta saataisiin kasitys esimerkiksi
eteldisemmin Huroopan asumisen hinnassa tapahtuneista muutoksista. Toisaalta sa-
malla voisi olla aihetta tarkastella tutkimuksen aikavilid, koska asumisen hinnassa ta-
pahtuneita muutoksia saattaisi olla jirkevia tarkastella hieman pidemmalla aikavalilla,

kuin tdssa tutkimuksessa on tehty.

Toisaalta myos aiheen tarkasteleminen hieman toisesta nakokulmasta saattaisi olla mie-
lenkiintoinen tutkimusaihe. Mahdolliset tulevat, esimerkiksi asuntolainaamiseen liittyvit
muutokset, saattaisivat olla hyvi ldhtékohta asumiseen liittyville tutkimuksille. T4ta
kautta olisi mahdollista tutustua tarkemmin myds niin sanottujen asumisen valimuoto-
jen hinnan ja suosion kehityksesta. Olisi mielenkiintoista esimerkiksi tutkia lisaantyisik6
asumisen vilimuotojen suosio, mikali asuntolainaamisen ehdot tiukentuisivat ja aiem-

paa harvemmalla olisi mahdollisesti varaa ostaa omistusasuntoa lainarahan avulla.
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6.3 Oman oppimisen arviointi

Aloitin timan opinnaytetyoprosessin vuoden 2012 lopulla. Tuolloin mielesséni oli vield
saattaa tyo loppuun ja valmistua kevaalld 2013. Tuo valmistumisajankohta ei kuitenkaan
toteutunut omalla kohdallani. Syyt tdhdn liittyvat pitkalti tutkimusongelman hiomiseen
ja toissa kdymiseen, mika rajoitti omaa jaksamistani ja intoa titd tyotd kohtaan. Koko-
naisuudessaan opinndytetyoprosessini kesti noin vuoden verran, vaikka varsinaista tyos-
kentelyd tuohon aikaan sisiltyi kenties noin seitsemastd kahdeksaan kuukautta. Inspi-
raatio tille opinnaytetyolle, tai oikeastaan kiinnostus asumisen hintaa kohtaan ylipda-
tadn syntyi tyoskenneltyini LihiTapiola Pankissa. Lisiksi aiheeseen liittyva keskustelu
mahdollisista asuntolainaamiseen liittyvistd tulevista muutoksista ruokki kiinnostustani.
Alun perin pohdiskelin hieman toisenlaista tutkimusta, olisin siind tutkinut asumissais-
tamistd pikemmin kuin asumisen hintaa. Jossain vaiheessa kuitenkin ymmarsin, ettei
tuohon aihepiiri ollut sopiva, mikili tarkoituksena on tehda tutkimusta valtioiden viali-

sista eroista.

Oman oppimisen kannalta timi opinnaytetyé on tarjonnut hyvid kokemusta pitkajin-
teisen kirjoitus- ja tyoskentelyprosessin hallinnasta. My6s lihdeaineiston etsiminen ja
analysoiminen on edistynyt omalla kohdallani timin tutkimuksen edetessi. Erds kay-
tannollisempi opinnaytetyoprosessiini liittyva opetus oli myos se, ettéd ei kannata olettaa
saavansa helposti samanlaisia tietoja ulkomailta kuin kotimaasta, vaikka aihepiiri olisikin
tarkasti tutkittu. Lisaksi timid opinndytetyoprosessi on opettanut minua hallitsemaan
ajankayttoni seka tehnyt minusta aiempaa karsivillisemman tyoskentelijin ja kirjoitta-
jan. Syksyn 2013 aikana opinnéytetyon kirjoittamista helpotti paitsi totuttelu timankal-
taiseen tyoskentelyyn, my6s vihentynyt toissd kaymiseni. Tutkimus alkoi edetd vauh-
dilla, kun sain tyoskennelld useamman piivin viikossa ja noin kuuden tai seitsemin

tunnin mittaisissa jaksoissa per paiva.

Tarkastellessa taaksepdin titd koko opinndytetyoprosessia, muuttaisin tyoskentelyta-
paani hieman. Tutkimusongelman rajaaminen olisi pitanyt tehda huolellisemmin jo ai-
van prosessin alkuvaiheessa, jotta sen kanssa ei olisi mennyt niin paljon aikaa myohem-

min. Lisdksi minun olisi kannattanut tutustua athepiirin lihdemateriaalin saatavuuteen
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hieman perusteellisemmin. Ongelmat tilld osa-alueella eivit sindnsa liittyneet lihdeai-
neiston saatavuuteen, vaan pikemminkin sithen olivatko saadut tiedot tiysin verratta-

vissa muiden ldhteiden tarjoamiin tietoihin.

Jélkikateen on helppo todeta opinndytetyon olleen timin koulutuksen vaativin pro-
sessi. Samalla se oli kuitenkin my6s hyvin opettavainen useassakin mielessa. Tarkeim-
pini opetuksena on mainittava oman tyoskentelytavan hioutuminen seké huolellisen

valmistautumisen merkityksen ymmartaminen.
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