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Suomessa on viime vuosina keskusteltu yleisen asumistuen kasvusta. Samaan aikaan rakennus-
ala on suurissa ongelmissa nousseiden kustannuksien ja rahoituksen saatavuuden kanssa. Toi-
met, joilla Suomessa pyritdan tasaamaan asuntomarkkinoita ja turvaamaan kotitalouksien asu-
mista on yleinen asumistuki ja kohtuuhintaisen asuntojen tarjoaminen. Kohonneisiin maksettui-
hin asumistukiin on ehdotettu ratkaisuksi kohtuuhintaisten asuntojen lisddmisen maaraa. Toi-
saalta rakennusalan ongelmiin voi valtio auttaa lisddamalla omaa asuntotuotantoaan. Kuitenkin
ndiden kahden tukimuotojen valilla on paljon eroja ja niiden tehokkuutta seka vaikuttavuutta
muihin tekijoihin on aina tarkeaa tarkastella kokonaisvaltaisesti. On tarkeaa, ettd Suomessa har-
joitettu asuntopolitiikka olisi pitkdjanteista ja yli hallintojen menevaa.

Tutkielman tavoitteena on katsoa miten yleinen asumistuki ja kohtuuhintaisten asumisen asun-
tojen tuotanto vaikuttavat eri sektoreille, kotitalouksiin ja yleiseen talouteen Suomessa. Tutki-
muksessa tutkimusmenetelmina toimii regressio- ja korrelaatioanalyysit. Lisaksi tutkimuksessa
vertaillaan my6s Suomen asuntosektoria, vuokramarkkinoita, omistusoikeuksia seka sosiaalisia
tukijarjestelmia yhdeksdaan muuhun Euroopan maahan. Tutkimuksen tulokset osoittavat, etta
Euroopan maiden valiset asuntomarkkinat ja asuntopoliittiset toimet ovat hyvin erilaiset. Lisaksi
Pohjoismaiden asuntosektorit eroavat merkittavasti toisistaan ja varsinkin verrattavissa Suo-
meen. Tutkimuksessa Suomen osalta katsotaan vaikuttavuutta taloudellisiin tekijoihin paasaan-
toisesti vuosina 1994-2023. Yleista asumistukea ja valtion asuntotuotantoa vertaillaan erikseen
katsomalla millaisia yhteyksia niilla, on BKT asukasta kohden ja vuokrahintaindeksin valilla.

Tutkimuksen tulokset menevat hyvin yhteen aikaisempien tutkimuksien ja ajatuksen kanssa,
etta yleinen asumistuki nostaa yleista vuokratasoa. Taman lisdksi valtion tuottamien kohtuuhin-
taisten asuntojen rakentaminen korostuu silloin, kun yksityisella puolella on ongelmia. Valtio
pyrkii vaikuttamaan markkinoilla myds silloin kun noussut vuokrataso nostaa asuntojen kysyn-
taa. Kysyntaa pyritaan hillitsemaan lisadmalla asuntojen tarjontaa rakentamisella. Kuitenkin vii-
meisen 10 vuoden aikana, valtion asuntotuotanto on pysynyt suhteellisen matalana, vaikka yk-
sityisella puolella on ollut voimakasta heilahtelua rakentamisen maarissa. Korrelaatioanalyysin
mukaan Suomessa on selkeasti positiivinen yhteys asuntojen- ja vuokrahintaindeksin, julkisten
sosiaalimenojen seka BKT valilla. Yhteys vaihtelee kohtalaisesta erittdin vahvaan positiiviseen
yhteyteen. Yleisen asumistuen, BKT asukasta kohden ja vuokrahintaindeksin valiseksi regression
selityskertoimeksi saadaan noin 90 %. Vastaava BKT asukasta kohden yhteys valtion asuntotuo-
tantoon on noin 60 %. Kummankin vertailukohteen kertoimet ovat erittdin hyvat, jotka viittaavat
siihen, etta yleisen asumistuella ja valtion asuntotuotannolla on merkittavat yhteydet vuokriin,
kotitalouksien taloudelliseen tilanteeseen seka yleisesti Suomen talouteen.
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1 Johdanto

Asuntomarkkinat muodostavat merkittavan osan maiden kansantaloudesta. Taman takia
on tarked ymmartaa asuntomarkkinoilla tapahtuvia muutoksia ja sen keskeista dynamiik-
kaa. On tarkeda pystya ennakoimaan tarpeeksi ajoissa asuntomarkkinoilla tapahtuvia
muutoksia niin kansallisella tasolla kuin keskuspankkien makrovakauspolitiikassa. Asun-
tomarkkinoilla ja -politiikassa tapahtuvat muutokset ovat yleensa melko hitaita. Toisaalta
asuntokanta on hyvin joustamatonta ja ndin nopeat muutokset kysynnassa ja tarjon-
nassa voivat aiheuttaa nopeitakin hintapiikkeja. On tarkeaa ottaa poliittisissa paatéksen-
teoissa huomioon asuntomarkkinoiden vakaus ja kestava talouskasvun varmistaminen
Lisdksi huomioon tulisi ottaa my6s kysynndn ja tarjonnan seka erillisten taloudellisten

indikaattoreiden merkitys (Lindblad ja muut, 2019).

Suomessa nousseet asumiskustannukset ovat puhuttaneet vuosia. Uudeksi puheenai-
heeksi on noussut myds se, etta kustannukset ovat alkaneet rasittamaan pienituloisten
lisaksi myos keskiluokkaa. Padsaantdisesti Suomessa asumista tuetaan yleiselld asumis-
tuella tai kohtuuhintaisten ARA-asuntojen vuokraamisella. Kummatkin tukimuodot mah-
dollistavat pienituloisten laadukkaamman, tasavertaisemman ja turvallisemman asumi-
sen. Asumisen kalleuteen voidaan 16ytaa keskeisina tekijoita vdaestonkasvu, kotitalouk-

sien velkaantumisaste ja tulotaso, korkojen suuruus seka asuntopolitiikka.

Rakentaminen vaikuttaa Suomessa helposti suhdanteissa tapahtuviin muutoksiin. Asun-
tojen hinnat ja rakentaminen suhdanteet seuraavatkin helposti talouden suhdanteita.
Kuten muutkin sektorit, my®s asuntosektorilla on aika ajoin suhdanteista johtuvaa hei-
lahtelua. Kuitenkin siind nahtavat varoitusmerkit ja hintakuplien mahdollinen muodos-
tuminen voi korjaamattomana aiheuttaa merkittavia hairiéta levitessaan muille talous-
sektoreille. Pahimmillaan se voi aiheuttaa maailmanlaajuisen finanssikriisin, kuten on
ennekin nahty esimerkiksi vuonna 2008. Kyseisesta kriisista seurasi viela Euroalueen vel-
kakriisi, Kreikan rahoitusongelmien tullessa ilmi 2010. Finanssikriisien ehkdiseminen on
hieman haastavaa, koska se vaatii kansainvalisten sopimusten luomista ja yhteistyota.

Taustatekijoihin vaikuttaminen voi ennaltaehkaista uusien kriisien syntya. Keskuspankki



voi makrovakauspolitiikalla seka muilla toimillaan vakauttaa markkinoita. Esimerkiksi
asuntomarkkinoilla, myds kansallisen asuntopolitiikan harjoittaminen on merkittavassa
osassa tasatakseen asuntomarkkinoiden muutoksia (Lindblad ja muut, 2019; Pohjola,

2015, s. 251-255).

Maailmalla kerettiin nauttia nolla korko ajasta monet vuodet, mutta koronan ja Ukrainan
sodan jalkeinen aika on tuonut merkittavan suhdanteiden tuoman inflaation. Tata on
keskuspankissa pyritty hillitsemaan korkojen voimakkaalla nostamisella. Nama kaikki te-
kijat ovat olleet suhdannevaihteluita voimistavia ja aiheuttaneet rahoitusmarkkinoille
epavakautta. Talla hetkelld korkeat korot rasittavat Suomen taloutta ja rakennussektori
on ongelmissa. Tasta on seurannut se, ettd asuntojen tuotanto on viimevuosina sakannut

Suomessa.

Tama tutkimuksen aiheena on tutkia vuosien 1994-2023 aikana tapahtuneita muutoksia
Suomen asuntopoliittisessa ymparistossa ja kuinka kdytdssa olevat tukimuodot vaikutta-
vat taloudessa. Tarkoituksena on punnita ndiden toimien tehokkuutta, onnistuneisuutta
ja vaikuttavuutta talouteen seka kotitalouksiin. Tutkimus on aloitettu alkamaan vuodesta
1994, koska silloin Suomessa yleinen asumistuki siirtyi maksettavaksi Kelalle. Tutkimuk-
sessa hyddynnetdaan OECD, Kelan ja erillisena tietopyyntdna saatua ARAN asuntotuotan-
todataa. Tutkimusmenetelmana toimii korrelaatio- ja regressioanalyysit. Lisaksi tutki-

muksessa verrataan Suomen asuntomarkkinoita yhdeksaan muuhun maahan.

Taman pro gradu -tutkielma rakenne koostuu viidesta paaluvusta. Ensimmaisessa luvulla,
jossa avataan tutkimuksen aihetta, lahtdkohtia seka tarkoitusta. Paaluvut kaksi ja kolme
luovat kirjallisen aihepiirin Iahestymisen. Toisessa luvussa avataan asuntopoliittisia toi-
mia ja ajankohtaisia asioita niin Euroopassa kuin Suomessa. Kolmannessa luvussa ava-
taan hieman keskuspankkien harrastamien toimien ja makrovakauspolitiikan merkitysta
asuntomarkkinoihin. Neljannessa luvussa paastaan kasittelemaan itse tutkielmassa kay-

tettyjen empiiristen menetelmien teoriapohjaa. Luku sisdltda tutkielman aineiston ja



kaikki eri menetelmat milla tavalla tutkimuksessa saatuja tuloksia vertaillaan. Luku kasit-
telee myds tutkimuksessa saadut havainnot ja tulokset. Viimeinen viides luku sisaltaa

yhteenvedon ja johtopaatdkset tutkimuksen tuloksista.
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2 Asuntopolitiikka

Kun puhutaan asuntopolitiikasta, on tarkeda ymmartaa mita se on. Asuntopolitiikka ja
millaisia poliittisia keinoja voidaan kdyttaa missakin maassa saattaa erota paljonkin toi-
sistaan. Se mika toimii jossakin maassa tehokkaasti, ei valttamatta implementoidu kay-
tanndn toteutuksellaan toiseen maahan. Asuntopolitiikalla kuitenkin padasaantoisesti py-
ritadn tekemaan sellaisia toimia, jolla turvataan ihmisille kohtuuhintaista ja laadukasta
asumista seka autetaan vahavaraisia heidan asumismenoissaan. Yhtena mittarina kayte-
tadn asumismenoja osuutta kokonaismenoista tai kysytaan kotitalouksilta, mika on hei-
dan mielestdnsa kohtuullinen asumismenojen maara (Ruonanvaara ja muut, 2020, s. 12).
On tarkeda maaritellda mika on sopiva asumistaso ja asumiseen kdytettavat menot. Koh-
tuullisten asumismenojen lisdksi asuntopolitiikassa on suotavaa yllapitda jo olemassa

olevaa asuntokantaa ja riittdvaa alueellista asuntotarjontaa vastaamaan kysyntaan.

Kysynta ja tarjonta yleisesti kuvataan kayrien avulla. Kysyntakdyra kertoo milla hinnalla
tai kuinka paljon kuluttaja on valmis ostamaan jotain hyddykettd. Tarjontakdyra taas ker-
too kuinka paljon jotain hyddyketta on markkinoilla tarjolla tai milla hinnalla myyja on
sen valmis myymaan. Kayrien kohdatessa ja niiden leikatessa toisensa, kutsutaan tata
leikkauskohtaa tasapainohinnaksi (Pohjola, 2015, s. 50-51.) Asuntojen hinnat maarayty-
vat markkinoilla kysynnan ja tarjonnan mukaan. Asuntojen hintaan voidaan kuitenkin
vaikuttaa valillisesti ja kysynta seka tarjonta suhteessa toisiinsa vaihteleekin ajoittain.
Asuntopolitiikka on verrattain melko hidas muuttumaan ja muutoksia aletaan tekemaan
vasta silloin kun siind on havaittavissa ongelmia. Ongelmat yleensa pyritdaan [6ytymaan
asuntojen tarjontapuolelta, jossa ongelmien syiksi on ndhty muun muassa rakennus-
maan puutteellisuus, kaavoituksen ongelmat, tyévoimapula tai nousseet energia ja ra-
kennuskustannukset. Kysyntdapuolella vaikuttavina tekijéina on valtion harjoittama asun-
topolitiikka, rahoituksen riittavyys, kotitalouksien luotto talouteen seka heidan taloudel-
linen tilansa (Hiekka & Virén, 2008, s. 227; Lindblad ja muut, 2019). Lisaksi sijainnilla on
suhteellisen iso vaikutus hinnan muodostumiseen. Sijainti vaikuttaa myods kysyntdpuo-
lella kuluttajien preferensseihin ja tarjontapuolella siihen mille alueille on kannattava ra-

kentaa uusia asuntoja.
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Taulukko 1. Asuntomarkkinoiden kysyntdan ja tarjontaan vaikuttavat tekijat.

Kysyntatekija Tarjontatekija

Makrovakauspolitiikka Kaavoitus ja rakennusmaan maara
Valtion talous- ja veropolitiikka Valtion talouspolitiikka
Rahoitusolosuhteet Rahoitusolosuhteet

Talouden tulevaisuuden odotukset Rakennusalan kilpailu ja tuottavuus
Kotitalouksien velkaantuminen Rakentamisen maaraykset
Vaestonkehitys Rakennussektorin tydvoiman saatavuus

Seuraavissa alaluvuissa kasitellaan sitda, kuinka asuntopolitiikkaa harjoitetaan Euroo-
passa ja Suomessa. Lisaksi luvussa kaydaan lapi Euroopan vuokramarkkinoita. Suomen
osalta avataan myds paremmin sen asumisen eri tukimuotoja, rakentamista ja asunto-
kantaa. Viimeiseksi silmailladn pienesti Suomessa ja maailmalla tehtyja tutkimuksia,

kuinka asumisen tukien muutokset ovat vaikuttaneet vuokramarkkinoiden hintoihin.

2.1 Asuntopolitiikka Euroopassa

Monessa maassa kohtuuhintaisen asumisen tarjoamisen merkitys on korostunut yha
enemman. Asuntojen hinnat ovat usein erittdin korkeita kaupunkialueilla, jonka takia eri-
laisten tukien tarjonnan merkitys on lisdantynyt. Vastatakseen nousevien asumiskustan-
nuksien haasteisiin on syyta tarkastella kohtuuhintaisen asuntokannan lisdamista, tukien
tarjoamista vahavaraisille sekd kehitettdva uusia innovatiivisia rahoitusmekanismeja.
Jotta ongelmia voidaan ratkoa tehokkaasti ja kattavasti, on syyta tehda perusteellista yh-
teistyota sidosryhmien kesken. Asuntopoliittisia ongelmia ei voida ratkaista kokonaan

vain sen hetkisen hallituksen paatoksilla (OECD, 2021, s. 4).

OECD maissa hieman alle puolet kokevat, ettd kaupungissa tai asuinalueella, jossa he
asuvat on heidan asuntonsa kohtuuhintainen. Koska asuntojen hinnat ovat vuosien saa-
tossa nousseet on tama nakynyt myos kotitalouksien varallisuudessa, joka kohdistuu yha

enemman asumiskustannuksiin. Pienituloisten lisaksi asumiskustannukset ja kohtuu-hin-
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taisuusongelma on alkanut rasittaa myos keskiluokkaa. Erilaiset asumisen ongelmat vaih-
televat kuitenkin huomattavasti OECD maiden valilla. Erot korostuvat myds selkedammin
pienituloisissa kotitalouksissa, yksityisilla vuokramarkkinoilla, nuorten keskuudessa seka
isommissa kaupungeissa, jossa on kattavat tydmarkkinat. Maissa kdytetadan myos erilai-
sia poliittisia toimia asumistuen ja kohtuuhintaisten asuntojen lisdksi, joilla asumisen
kustannuksia saataisiin alas. Tallaisia ovat esimerkiksi verohelpotukset ja tuet omistus-
asuntojen omistajille. Kyseiset tuet eivat kuitenkaan aina kohdistu pienituloisille vaan

menevat keskituloisille (OECD, 2021, s. 4).

Investointien kohdistaminen kohtuuhintaisten asuntojen rakentamiseen on tarkeaa kai-
kissa maissa, mutta huomioon tulee ottaa myds erilaisten kompromissien punnitsemi-
nen, sosioekonomiset tekijat ja se kuinka niita pystytaan lieventamaan. Osassa OECD
maissa tulee myos keskittya tekemaan yksityisen vuokramarkkinoiden vuokratasosta al-
haisempaa. Koska erilaiset kriisit heilauttelevat myds asuntomarkkinoita, on tarkeaa pai-
nottaa lyhyen aikavalin toimia, kuten asumistuen lisaamista tai muita hatatukia. Kyseiset
tuet ovat myos helppo lopettaa tai vahentaa kun kriisi hellittda ja markkinat alkavat ta-
saantua. Esimerkiksi COVID-19-pandemian aikaan kotitalouksia piti tukea nopeasti eri-
laisilla tukimuodoilla, kuten laina-aikojen pidentamiselld ja asumistuilla. Myds asumisen
laatu ja turvallisuus karsivat akillisista kriiseista. Poliittisissa paatoksissa olisikin tarkeda
tehda ratkaisuja, jotka kestdvat yli hallinnollisen ajan. Pitkdjanteisen, ennakoivan ja ndin
vakaan asumispolitiikan ja -kannan tuottaminen on tarkeda. Kohtuuhintaisen asumisen
lisdadmisen lisdaksi on syyta tarkastella muutoksia ihmisten asumiskulttuurissa ja kasvu-
keskuksissa. Lisaantynyt etatyd luo uusia haasteita asuntojen kysyntddn ja tarjontaan,

kuin my0s asuntojen ominaisuuksiin (OECD, 2021, s. 3).

2.1.1 Vuokramarkkinat

Suomessa vuokra-asuntosektori voidaan jakaa julkiseen eli ARA-asuntoihin ja yksityiseen

eli vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin. Yksityinen sektori koostuu yksityishenkildiden
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tai yritysten vuokraamista asunnoista. Vuokrat maaraytyvat pienten rajoitusten puit-
teissa kysynnan ja tarjonnan mukaan. Koska Suomessa valtiolla ja kunnilla on myds mer-
kittava rooli yllapitaa asuntokantaa ei asuntomarkkinoiden toiminta ole tdysin vapaata.
Julkinen valta my0s yllapitaa omilla toimillaan niin sanottua yleishyédyllista asuntokan-
taa, koska se ei pyri tekemaan voittoa asunnoilla tai vuokrilla. Euroopassa asuntopoli-
tiikka, valtion merkitys seka saantelyt vuokramarkkinoilla ovat hyvin vaihtelevia maakoh-
taisesti. Maiden valilla on esimerkiksi eroja siind millainen valtion rooli on vuokramark-
kinoilla tai sosiaalisten etuuksien tarjoajana. Myds millaisilla ehdoilla asuntoja voi saada
tai vastaako julkinen valta ollenkaan kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tarjoamisesta.
Vastuu vois myos olla kolmannella sektorilla eli yhdistyksilla (Ruonavaara ja muut, 2020,

s. 13).

Euroopassa asuntopolitiikka on muodostunut historiallisesti nelivaiheisen mallin kautta.
Ensimmadiset kolme vaihetta liittyvat kaupungistumiseen ja sen tuomaan asumisen
omaan dynamiikkaan, kun taas neljas vaihe on poliittisen aatteen tuomaa asuntopolitii-
kan uudistamista. Euroopassa ensimmadinen vaihe on tapahtunut aivan 1900-luvun
alussa, jolloin valtiot alkoivat suunnitella ja toteuttaa asuntopolitiikkaa tyévaen huono-
jen asumisolojen takia. Seuraava vaihe oli erilaisilla rakentamisprojekteilla asuntokannan
voimakas kasvattaminen, kun samalla pyrittiin asuntokdyhyyden poistamiseen. Kysei-
sessa vaiheessa valtioiden vuokra-asuntojen maara kasvoi voimakkaasti. Kolmas vaihe
koostuu tuotetun asuntokannan ylldapidosta ja hallinnoimisvaiheesta. Kun asunto-
koyhyytta oli poistettu riittavasti, keskityttiin muun muassa asuntojen peruskorjauksiin
ja segregaation ehkdisemiseen. Neljas vaihe, jota suurin osa Euroopan maista on siirtynyt
harjoittamaan asuntopolitiikassaan on niin kutsuttu purkamisvaihe. Siina kyseenalaiste-
taan ja saatetaan lakkauttaa erilaisia vanhoja asuntopoliittisia malleja (Ruonavaara ja

muut, 2020, s. 17).

Neljas vaihe sai alkunsa, kun puhuttiin asuntopolitiikan yksityistamisesta. Sittemmin on

puhuttu uusliberaalisesta asuntopolitiikasta, jossa asuntohuolto on poliittiselta aatteelta
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markkinaperusteisempaa. Valtion tukitoimien sijasta keskitytddan enemman markkinoi-
den toimivuuteen. Taman nakyy siind, ettda nykyaan monessa Euroopan maassa valtio
puuttuu yha vahemman asuntomarkkinoihin ja sen saantelyyn. Lisdksi asuntotuotannon
tukeminen on pienentynyt. Sellaisissa maissa, jossa historiallisesti valtiolla on ollut mer-
kittava rooli asuntosektorilla, on valtion roolia kyseisella sektorilla vahennetty voimak-
kaasti. Jaljella olevat valtion omistamat asunnot ja muut tukitoimet pyritdan kohdenne-
taan niita eniten tarvitseville. Toisaalta Suomessa on aina kohdennettu tuet sellaisille ko-
titalouksille, jotka niita eniten tarvitsevat. Monissa muissa maissa asumisen erilaisia tu-
kia on saatettu saada vaikka sosiaalinen asema ei olisi ollut niin huono (Ruonavaara ja

muut, 2020, s. 17-18).

Euroopassa asuntosektorilla on voimistunut ajatus siitd, ettd asunto on hyddyke ja niiden
arvo muodostuu markkinoiden kautta. Asunnon merkitys kotina on vasta toissijainen tar-
koitus. Asuntosektorin koon merkitys ndhdaan myds sen vaikutuksesta koko rahoitus-
alaan. Poliittiset murrokset ovat kuitenkin asuntosektorilla melko hitaita, joten muutok-
set eivat tapahdu hetkessa. Uusliberaalinen asuntopolitiikka tuo myds mukanaan ongel-
mia, kuten eriarvoisuuden kasvaminen. Nama muutokset syntyvat, kun uudistukset ta-
pahtua lilan nopeasti, niita ei tutkita tarpeeksi ja asuntopolitiikka on hyvin markkinave-
toista. Jos asuntopolitiikassa painotetaan uusliberaalisia piirteita ja asunto ndhdaan hyo-
dykkeenad, valuu niista saatava tuotto useasti sijoittajille, kun taas asumisen laatu ja asuk-
kaiden hyvinvointi seka oikeudet karsivat. Kyseiset uusliberaaliset asuntopolitiikan on-
gelmat on tunnistettu myos Yhdistyneiden kansakuntien yhteistydjarjestdssa. YK suosit-
teleekin toimenpiteitd asumisen finansialisaatiota vastaan, jotta asumisen turvallisuus,
oikeudet ja viihtyvyys voidaan yllapitaa. Asumispolitiikassa tulisikin taata ja pyrkia siihen,
ettd etusijalle asetetaan muun muassa kohtuuhintainen asuminen, viihtyvyys ja laatu,
asumisoikeudet, asumisen jatkuvuus sekd ominaisuudet (Ruonavaara ja muut, 2020, s.

18-19; United Nations, 2019).
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Vuokrien saantelylld ja erilaisilla lainsdadanndilla pyritddn ensisijaisesti suojaamaan
vuokralaista, joka on yleensa heikommassa asemassa vuokrasuhdetta tehtdaessa. Euroo-
passa kuin myds muualla maailmassa voidaan jaotella vuokrien saantely kolmeen eri su-
kupolveen, joiden sdantelyn taso ja toimet eroavat toisistaan. Taulukossa 2. on maari-

telty vuokrasaantelyn sukupolvet, saantelyn tiukkuus selka niiden toimitasot.

Taulukko 2. Vuokrien sdadntely ja toimitasot (Ruonavaara ja muut, 2020, s. 18).

Sukupolvi Saantelytaso Toimenpiteet
1 Tiukka ¢ Tiukka vuokrasdantely
e Vuokra pidatetaan tietylle tasolle

2 Kohtalainen e Saantelya vuoksissa ja vuokrasuhteissa
¢ Vuokraa voidaan korotta tietyin ehdoin

3 Vapaampi e Vuokra sovitaan vapaasti vuokrasuhteen alussa
¢ Vuokraa voidaan korotta tietyin ehdoin

Ensimmaista sddntelytasoa ei enda harjoiteta missdan Euroopan maassa, mutta se oli
laajalti kaytdssa maailmansotien aikana ja hieman niiden jalkeen. Siind vuokrien sdaantely
oli hyvin tiukkaa. Toisen sukupolven sddntely on kdytdssa monessa Euroopan maassa.
Siina esiintyy sadntelyd, mutta se on vapaampaa kuin ensimmaisessa sukupolvessa. Siind
vuokria voidaan korottaa silloin, jos nousseet kustannukset sita vaatii. Kolmas sukupolvi
on kaikkein vapain saantelysta. Siind vuokran taso sovitaan vuokranantajan ja vuokraajan
kesken ennen vuokrasuhdetta. Lisaksi yleensa esimerkiksi vuokraa korotetaan vuosittain
kuluttajahintaindeksin mukaisesti. Moni Euroopan maa Suomen lisdaksi saantelee vuok-
ramarkkinoitaan kolmannen sukupolven mukaisesti. Ainoastaan Englannissa on tdysin
saantelysta vapaat vuokramarkkinat. Huomiota tulee kohdistaa my6s muutamiin maihin
kuten esimerkiksi Saksaan ja Irlantiin, jossa on alueellisesti kiristetty vuokrien saantelya,

johtuen kysynnén ja tarjonnan epdsuhteesta (Ruonavaara ja muut, 2020, s. 20-21).

2.2 Suomen asuntopolitiikka

Suomessa on laadittu ymparistoministerion tyéryhman ja Valtioneuvoston johdolla oh-

jelma, jonka tehtavana oli valmistella asuntopoliittinen kehitysohjelma vuosille 2021—-
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2028. Selvitys tehtiin Sanna Marinin hallituksen pyynndsta. Kyseinen selvitys asuntopo-
liittisten paatdsten tarpeellisuudesta ja tavoitteista aloitettiin valmistelemaan vuonna
2019, ja se luovutettiin eteenpdin ministereille vuonna 2020. Raportti pyrkii I6ytdamaan
jatkuvan ja yli hallintojen menevan mallin, joka vastaa tulevaisuuden asuntomarkkinoi-
den haasteisiin. Tulevaisuuden haasteita on esimerkiksi kaupungistuminen, alueelliset
asumiserot, ilmastokysymykset, kysynta ja tarjonta seka korkeat asumiskustannukset.
Asuntopolitiikan tulee olla pitkalla ajalla jatkuvaa, kestavalla pohjalla seka yhtendinen

kokonaisuus (Ymparistdministerio, n.d., s. 3).

Taulukko 3. Vuosille 2021-2028 asetetut asuntopolitiikan paatavoitteet (Ymparistomi-
nisterio, n.d., s. 4-5).

Tavoite Toimenpiteet

Kaikkien oikeus kohtuuhintaiseen ja ¢ Ennaltaehkdistaan ylivelkaantumista ja edistetdan
hyvdan asumiseen asunnottomuuden syntymista

¢ Saatavilla olevat asunnot ovat hyvin saavutettavia,
Asuntotarjonta on monipuolista ja turvallisia seka laadukkaita
sosiaalisesti kestavaa ¢ Asumisalueiden rakenteiden tulee pyrkia ehkdisemaan

negatiivista segregaatiota

¢ Asuntokantaa sijoitetaan alueille, joka edistaa
yhdyskuntarakennetta, jossa saavutettavuus,
kohtuuhintaisuus ja tyévoiman liikkuminen on sujuvaa

Varmistetaan tyémarkkinoiden
toimivuutta tukeva asuntotarjonta

o Yllapidetdan yleistd vakautta taloudessa
e Myotavaikutetaan rakennusalan kilpailuun ja saadetdan
asumismuotoja valtiollisesti

Pidetaan vakautta asuntomarkkinoiden
hinnoissa ja vuokrat kohtuullisella tasolla

Asumisesta ja rakentamisesta syntyvat

e me g i e Sidotaan rakennus- ja asumispaastot hiilineutraali
ympadristopaastot pidetan kestavalla

Suomi 2035 tavoitteeseen

pohjalla

Asumistuet on tehokkaita, 1apindkyvia, ¢ Tuet kohdennetaan niita eniten tarvitseville
kustannustehokkaita ja poliittisten ¢ Kohdennukset eivat saa aiheutaa markkinoihin
tavoitteiden mukaisina epajarjestysta

ey i . ¢ Tarjotaan markkinoille joustavuutta vakauttamiseen
Yllapidetaan suhdannetasapainoa

e s . ¢ Ennakoidaan ja ennaltaehkdistdan asumiseen ja tukiin
asuntopoliittisilla paatoksilla ) )

liittyvia riskeja sekd ongelmia

Asuntopoliittisen paatoksenteon periaatteiden tulee seurata poikkihallinnollisesti lakeja
ja paatoksentekoa. Koska asuntopolitiikka ja -markkinat vaikututtavat vahvasti talouteen,

on erittdin tarkeaa, ettd paatdkset sidotaan myds muihin politiikan sektoreihin. Asunto-
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markkinoiden vaikutus ulottuu niin tyévoiman liikkuvuuteen, verotukseen, sosioeko-
nomisiin tekijoihin, alueiden viihtyvyyteen, velkaantumiseen ja valtion talouteen. Myds
erilaiset pitkanajan muutokset ja kehityssuunnat tulisi ottaa huomioon paatéksenteossa.
Jotta asuntojen hinnat ja vuokrataso voidaan pitdaa kohtuuhintaisella tasolla, tulee kaa-
voituksien ja rakentamisen sdantelyn olla tarkkaan mietittyd. Tasapainon l6ytaminen
asuntojen eri omistusmuotojen ja asuntojen tarjoajien valilld on tarkeaa (Ymparistomi-

nisterio, n.d., s. 6-7).

Kehitysohjelman mukaan asuntokannan suunnittelussa huomioon tulee ottaa ihmisten
erilaiset tarpeet asunnoissa. Niiden tulisi olla esteettdmia, helposti muunneltavissa ja
niiden saavutettavuus on tarkeda. Valtion asuntotuotannon tulisi olla kestavalla pohjalla
kasvukeskuksissa, mutta on kuitenkin tarkeaa keskittya myos kasvukeskuksien ulkopuo-
lisiin alueiden ongelmiin eli taantuviin alueisiin. Erityisesti asuntokannan korjaukset ja
segregaation ongelmien ennaltaehkdisy on oleellisessa osassa. Jos niihin ei puututa voi-
vat ne vaikuttaa merkittavasti alueiden erkaantumiseen ja ndin myos yhteiskunnan ra-
kenteisiin (Saikkonen ja muut, 2018. s. 18). Asunnottomuutta ja ikdantyvan vaeston tar-
peita on myds hyva pitaa silmalla. Tavoitteena olisi, ettd Suomesta poistettaisiin asun-
nottomuus vuoteen 2027 mennessa. Lisdksi asunnottomuuden poistaminen on otettu
huomioon MAL-sopimuksessa. Koska Suomessa suuret ikdluokat tulevat vanhenemaan
nopeaa vauhtia on varauduttava ottamaan huomioon ikdantyvien ihmisten muuttuvat ja
sopivat asumismuodot. Ndin ollen on tarkeda tehda asunnoista esteettémia ja olisi suo-
tavaa, ettd kunnat osaavat ennakoida ja valmistautua ikddantyvan vdestdn asumistarpei-
siin. Kaikessa asuntopolitiikkaan liittyvdssa paatoksenteossa tulisi ottaa huomioon jat-
kuva arviointi ja muuttuvat olosuhteet, jotta niihin pystytddan sopeutumaan tarpeeksi

ajoissa (Ympadristoministerio, n.d., s. 11-13).

Asumisen tukia tulisi kehittda ja kohdentaa sellaisille osa-alueille, jossa niistd on eniten
hyotya. Kokonaisvaltaisilla toimenpiteilld voidaan tavoitella tehokkaampia asumisen tu-

kimuotoja. Samalla lisataan lapindkyvyytta ja tuodaan erilaisia nakékulmia asuntomark-
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kinoiden kehittdmiseen. Asuntopoliittista painotusta ja tukien kehittamista tulisi tarkas-
tella asuntojen tuotannon korkotukimallissa, Valtion asuntorahastossa (VAR), tukien la-
pinakyvyydessa, kotitalouksien velkaantumisessa, ASP-lainoissa, kiinteistoverotuksessa,
asumistuessa sekd ulkomaisten kiinteistorahastojen verotuksessa (Ymparistoministerio,

n.d., s. 13-16).

Korkotukimallien kehittamisessa on tarkoitus hallita enemman riskeja ja tukea valtion
asuntotuotantoa. Suurin osaa valtion mydntamista tarjontatuista maksetaan Valtion
asuntorahastosta VAR. Se on tdysin irrallinen valtion talousarvioiden seka kehyksen ul-
kopuolinen instrumentti, mutta sen varojen kaytté nakyy aina valtion velanotossa tai ali-
jdamassa. Jotta rahastonmaksuvalmius pysyy kestavalla pohjalla, on varmistettava uusia
tulonldhteita. Tallaisia on esimerkiksi tonttien osto ja vuokraus tai omarahoitusosuuksien
rahoittaminen tertidarilainoina asuntorahastosta. My0s aravalainojen uudelleenkayttda
ja rahoitusta omistusasumisen mallissa tulisi tutkia. Tukien lapindkyvyytta on tarkea yl-
lapitda ja tutkia mahdollisimman tehokkaat vaihtoehdot. On tdrkeda tunnista, tassa
myds valtion riskienhallinta. Tukien tulisi olla kustannustehokkaita ja realistisia vaikutus-
arvioinneissa. Koska osa kunnista tarjoaa alle markkinahinnan olevia vuokra-asuntoja,
on ndiden epdsuorien tukimuotojen vaikuttavuus syyta selvittda ja tuoda selkeasti esille.
Ndama toimet vaativat yhtendisia tiedonkeruumenetelmia (Ymparistoministerio, n.d., s.

13-14).

Asumistukea uudistettaessa tulee tarkastella esimerkiksi kuntarajat vastaamaan tyossa-
kayntialueita. Lisdksi tuen tulisi vastata myos asuntojen kysyntaa ja tarjontaa, sekd omi-
naisuuksiin seka laatuun. Petteri Orpon hallitus on paattanyt leikkauksista ja muutoksista
yleiseen asumistukeen, jotka astuvat vaiheittain voimaan alkuvuodesta 2024. Merkitta-
vimpind muutoksina voidaan pitdda omistusasuntoihin lakkautettava asumistuki vuonna
2025, perusomavastuuosuus kasvaa 50 prosenttiin (ennen 42 prosenttia), korvauspro-
sentti pienenee 70 prosenttiin (ennen 80 prosenttia) hyvaksyttdvien asumismenojen ja
perusomavastuun erotuksesta seka ansiotuloista tehtdava 300 euron vahennys poistetaan

(Kansanelakelaitos, 2023; Ymparistoministerio, n.d., s. 15).
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Kotitalouksien velkaantumisastetta tulee pitaa silmalla. Kotitalouksien velkaantuminen
tulee olla hallitulla tasolla ja liialliseen velkaantumiseen tulee puuttua. Riskeissa tulee
myds huomioida taloyhtididen velkaantuminen ja niiden lainat sijoittajien rahoituslah-
teend. Taloyhtididen ja kotitalouksien suorien lainojen vaikutusta on aina syyta arvioida
kotitalouksien velka asteeseen ja my6s asuntomarkkinoihin. Nuorille ja ensiasunnon os-
tajille suunnatun ASP-lainan ehtoja tulisi tarkastella ja parantaa. Selkeyttamalla lainan
madra ja muita ehtoja varmistetaan, etta tuki pystyy vastaamaan nykyiseen asuntomark-
kinatilanteeseen. Kiinteistoverotuksen uudistamisessa pyritddn poistamaan eriarvoi-
suutta, lisataan lapindkyvyytta ja yksinkertaistetaan verotuspohjaa, koska verotusarvot
ovat jdlkeenjaaneita. Tarkoituksena on, ettd uudistuksen jalkeen kiinteistoverotusarvot
vastaavat paremmin odotettavissa olevaa luovutushintaa. Ulkomaisten kiinteistorahas-
tojen verotus aloitettiin 2023, jolla mahdollistetaan kiinteistéjen myyntivoittojen verotus

(Ymparistoministerio, n.d., s. 15-16).

2.2.1 ARA jakunnat

ARA on ympadristoministerion hallinnon alaan kuuluva virasto, jonka merkittavin tehtava
on valtion asuntopolitiikasta vastaaminen seka toteuttaminen. ARA-asuntokantaa on val-
tion tukemana rakennettu jo vuodesta 1949 alkaen. Suomessa likimain joka kolmas
asunto noin 3,3 miljoonasta asunnosta on rakennettu ARA:n avulla. Yhteensa ARA on
koko toimintana aikana tukenut ja auttanut rakentamaan 600 000 vuokra-asuntoa, 445
000 omistusasuntoa, 54 000 asumisoikeusasuntoa ja peruskorjannut yli 400 000 asuntoa.
ARA jakaa rahoitusta, tukia ja erilaisia avustuksia asumiseen ja rakentamiseen. Samalla
se myos valvoo ja ohjaa ARA-asuntokannan seka energiatodistusmenettelyn kayttoa.
ARA on myds mukana tuottamassa asuntomarkkinoiden asiantuntijuuteen liittyvia pro-
jekteja, kehitystoimintaa ja tutkimusta seka yllapitaa asuntoihin liittyvaa tietokantapal-
velua. ARA:n tarkoituksena on luoda kohtuuhintaista, turvallista ja kestavaa asumista asi-

antuntevalla, kestavalla ja uudistavalla tavalla sita tarvitseville (ARA, 2024a; ARA, 2024c).
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ARA-asuntojen omistus kuuluu kunnille, hyvinvointialueille tai muille yleishyddyllisille
yhteisdille. Kuntien vastuulla on asuntojen asukasvalintojen valvonta. ARA puolestaan
valvoo ARA-asuntokannan kdyttda Valtiokonttorin kanssa. Samalla ne yhdessa huolehti-
vat asunto- ja lainakantoihin sisaltyvista riskeistd seka arava- ja korkotukilainoista. Val-
vonnalla huolehditaan siitd, ettd myonnetyt tuet kohdistuvat asukkaille, yhteisot perivat
asunnoista tuloja sallitun maaran puitteissa ja vuokrataloyhteisét noudattavat niille ase-
tettuja maarayksi, sadnnoksia ja ohjeita. ARA:n tehtaviin kuuluu mydés pieni- ja keskitu-
loisten ja erityisryhmien asuinolojen parantaminen ja asuntokannan uudistaminen sopi-
maan nykyajan haasteisiin. ARA-asuntoja rajoittavat sosiaaliset tekijat, joita ovat esimer-
kiksi, erityisryhmien asunnot, vuokrien madran asettaminen ja asuntojen kaupankaynti.
Rajoitukset voivat vanhentua tietyn ajan jdlkeen tai niista voidaan hakea ARA:lta erillista
rajoituksista vapautumista. Rajoituksista vapautetut asunnot muuttuvat vapaarahoit-

teiseksi vuokra- tai omistusasunnoksi (ARA, 2024b; ARA, 2024c).

2.2.2 Asumisen tukimuodot

Suomessa padsaantdiset asumisen tukemisen muodot ovat yleinen asumistuki ja koh-
tuuhintainen asuminen tai sosiaalinen asuminen. Nousseiden asumiskustannuksien jul-
kisen keskustelun lisaksi asumismenojen noususta on aiheena ollut myds asumistukikus-
tannuksien nousu. Kustannuksien hillitsemiseksi on ehdotettu kuntien ARA-vuokra-asun-
tojen rakentamisen lisdamiselld. Vaikka asumistuki on suoraan nahtavissa oleva tuki-
muoto ja sen tarkka maara nadin tiedetdaan, on myds kohtuuhintaisten asuntojen tarjoa-
minen tukea ja tulonsiirtomuoto (Eerola & Saarimaa, 2016, s. 1). Tukimuotoja on tarkea
punnita ja pitda hyvassa tasapainossa keskendan. Julkinen keskustelu yllapitaa hyvaa pai-
netta poliittiseen ymparistéon. Kummassakin tarkasteltavassa tukimuodossa tuen saa-
jan asumisen laatu paranee, vaikka tukimuodot eroavat toisistaan. Oli tukimuotona asu-

mistuki tai kohtuuhintainen asuminen, luo se kuitenkin menoja julkiselle sektorille.

Asumistuessa julkisen sektori lisdéd omia menojaan, kun taas kohtuuhintaisessa asumi-
sessa se luopuu tuloistaan. Tatd voidaan havainnollistaa seuraavanlaisen esimerkin

kautta, jossa luvut ovat fiktiivisia. Kerrostalossa on 40 huoneistoa, sen keskimaardinen



21

koko on 40m? ja alueen markkinoiden yleinen vuokrahinta on 20 €/m?2. Asunnoista saa-
tavien kuukausitulojen pitdisi olla 32 000 € ja vuodessa vastaavasti 384 000 €. Mikali
kunta vuokraa asuntojaan halvemmalla nelidhinnalla esimerkiksi 15 €/m? on vastaava
vuositulo asunnoista 288 000 €. Normaalista markkinahinnasta poiketen kunta menettaa
vuokratuloja 96 000 €/vuosi. Vastaavanlaisesti kunta voi tarjota asumistukea kerrosta-
lossa vuokra-asuntoihin normaalilla markkinahinnalla ja antamalla asumistukea kaikille
5 €/m?. Tilanteessa kunta maksaisi jokaiselle huoneistolle asumistukea 2400 €/vuosi,

joka vastaisi yhteensa kaikissa 40 huoneistossa 96 000 €/vuosi.

Esimerkissa ero tukien valilla on se, etta jos maksettavaksi vaihtoehdoksi valittaisiin asu-
mistuki ndkyisi se kunnan taseessa ja on ndin helposti tiedettdvissa. Jos vaihtoehtona on
taas asunto, jossa on alennettu markkinavuokra, ei kyseista “alennusta” voida sinallaan
mihinkdan kirjata. Se on niin sanottua nakymaténta tulonsiirtoa ja sen laskeminen pe-
rustuu arvioihin, siita mika markkinavuokran ja kohtuuhintaisen vuokran erotus voisi olla.
Kummassakin vaihtoehdossa kunta kuitenkin muuttaa asumisen ja muiden palveluiden
valista dynamiikkaa. Niissa tehddan erindkoisia kompromisseja asumismenojen ja mui-

den palveluiden tarjonnan valilla.

Mikali asunto- ja vuokramarkkinoiden tarjonta on joustamatonta, nostavat kummatkin
tukimuodot markkinavuokria. Jos asuntojen tarjonta on joustamatonta, mika tahansa tu-
lojen lisddmisen muutos, kuten asumistuki tai verohelpotukset, nakyy vuokratason nou-
suna. Samalla lailla kaupungeissa, jossa tilasta on jo paljon puutetta, kohtuuhintaisten
asuntojen lisddminen vie tilaa muilta normaalihintaisilta asunnoilta. Kaavoitetut alueet,
johon rakennetaan sekaisin normaali- ja kohtuuhintaisia asuntoja nostavat markkinahin-
taisten asuntokannan hintojen nousua. Tama johtuu siitd, etta ne ketka eivat saa halvem-
pia asuntoja kilpailevat enemman normaalihintaisista asunnoista. Tilanteessa kysynta
kasvaa, kun tarjonta on jo niukkaa, joka aikaansaa hintojen nousun (Eerola & Saarimaa,

2016, s. 2-3).
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Yleinen asumistuki on tuki, jonka maksettavaan maaraan vaikuttaa ruokakunnan ansio-
tai padomatulot bruttona, ruokakunnan asukasmaara, vuokran suuruus ja muut saatavat
etuudet. Taman takia asumistuen suuruus vaihtelee asukas- ja ruokakuntakohtaisesti.
Ruokakunnalla tarkoitetaan kaikkia samassa asunnossa asuvia ihmisid. Asumistuki on
sen tuen maksajan eli Kelan vuosittain tarkastama tuki ja se mydnnetdan kaikille ketka
sen ehtojen mukaan ovat siihen oikeutettuja. Kela vuositarkastuksiensa avulla tarkastaa,
onko tuen saaja siihen vield oikeutettu. Liikaa maksettua asumistukea voidaan tarvitta-
essa peria myds myohemmin takaisin. Mikali tulot vaihtelevat kuukausittain, arvioi Kela
ruokakuntakohtaisen keskiarvotulon. Muussa tapauksessa laskentaperusteena on jat-
kuva tulo. Jos ennen vuositarkastusta asumistuen saajan tulot kasvavat yli 400 euroa tai
pienenevat alle 200 euroa tulee tuen saantiperuste ja maara tarkistaa (Eerola & Saari-

maa, 2016, s. 4; Kansaneladkelaitos 2024b).

Toisin kuin yleisessa asumistuessa kohtuuhintaisen asunnon saamisessa on yleensa tie-
tyt hieman tarkemmat kriteerit, kuten tulorajat, asunnon tarve ja varallisuus. Asuntoa
haettaessa kriteerit mahdollistavat asunnon sellaiselle, joka sita silloin eniten tarvitsee.
Ongelmana kuitenkin kohtuuhintaisten asunnon saamisessa voidaan pitda niiden
vuokra-asumisen aikahaarukkaa. Esimerkiksi asukkaalla on asunnon saantihetkelld voi-
nut olla hyvin pienet tulot, mutta myohemmin vuosien jdlkeen tilanne on voinut paran-
tua ja tulot kasvavat. Kohtuuhintaisissa asunnoissa ei ole sen jalkeen, kun asunto on
saatu, endad mitaan arviointia miten tulojen nousu voisi vaikutta tuen kohtuullisen asu-
misen kustannuksiin (Eerola & Saarimaa, 2016, s. 4). Petteri Orpon hallitus on paattanyt,
ettd vuonna 2025 kohtuuhintaisiin asuntoihin otetaan takaisin tulorajojen tarkastus. Tu-
lorajojen tarkastuksen palauttamisella ARA-asuntoihin pyritdadan varmistamaan asuntojen
padtyminen sitd eniten tarvitseville. Ministeriossa aiotaan tarkastella myds mahdolli-
suutta, jossa asukkaan tulojen kasvaessa, nousisi ARA-asunnon vuokra samassa suh-

teessa (Ymparistoministerio, 2024).

Asumistuki on tukimuotona paljon joustavampi kuin kohtuuhintaiset asunnot. Tukea ha-

keva, joka on siihen oikeutettu, saa sen aina. Esimerkiksi tilanteissa, jossa ihminen joutuu



23

akillisesti tyottdmaksi, on han automaattisesti oikeutettu asumistukeen. Kohtuuhintai-
sessa vuokra-asumisessa taas, jos asuntoon on hakenut esimerkiksi kymmenen yhta kii-
reellisessa asunnon tarpeessa olevaa asukasta, voidaan siihen valita vain heista yksi. Ta-
man lisaksi, kun asunnoille olisi silla hetkelld todella suuri tarve, on asuntojen rakenta-
minen hyvin hidasta ja niiden valmistumisessa kestda vuosia. Asuntokannan nopea kas-
vattaminen, ei mydskaan palvele sellaista nakdkulmaa, ettd nousukaudella asuntojen tar-

jontaa voisi hetkellisesti supistaa (Eerola & Saarimaa, 2016, s. 4).

Asumistuki tarjoaa ketteramman ja [apindkyvamman mallin mutta kohtuuhintaiset asun-
not auttavat paremmin ihmisia sellaisissa tilanteissa, kun markkinoilta on vaikea saada
asuntoa. lhmiselld voi esimerkiksi olla ulosottomerkinta ja ei taman takia saa asuntoa
yksityiselta vuokramarkkinalta. Kohtuuhintaiset asunnot edesauttavat myds paremmin
tasoittamaan eri alueiden sosioekonomista rakennetta. Tama kuitenkin vaatii sen, etta
asuntojen sijoittamisella oikeisiin asuinalueisiin onnistutaan. Esimerkiksi Helsingissa on
huomattu, ettda kaupungin asunnoissa asuvat ovat selkedsti pienituloisempia ja kasaan-
tuvat enemman kdyhemmille postinumeroalueille. Nykyisessa kohtuuhintaisen asumi-
sen mallissa on siis selkeitd puutteita (Eerola & Saarimaa, 2016, s. 4-5). Poliittisissa paa-
toksissa on siis pyrittava selkeisiin ja tehokkaisiin asuntopoliittisiin tavoitteisiin, jotka
kohtelisivat kaikkia tasavertaisesti. Myds pelkka rakentaminen ei ole ratkaisu, vaan koh-
tuuhintaisten asuntojen merkitysta ja sijoittamista olisi tarkeda aina arvioida kokonais-

kuvan kautta.

On kuitenkin muistettava, etta vaikka kohtuuhintaisen asumisen tarjoaminen ei valtta-
matta ole juuri silla hetkellda mahdollista, on asuntojen rakentamisella merkittava vaiku-
tus kuitenkin asuntomarkkinoille, asuntokantaan seka rakennussektorille. Esimerkiksi ra-
kennussektorin piristymisen kerrosvaikutuksen kautta kasvattaa asuntojen rakentami-
nen tyollisyysastetta ja ylldpitda tervetta taloutta. Myds asumistuen kohdalla, vaikkakin
se onkin valtiolle menoerd, parantaa se asumisen laatua ja vdhentda asumisen kustan-
nuksia. Nain myos kotitalouksille jaa enemman rahaa muihin hyddykkeisiin, joka piristaa

taloutta.
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Euroopassa on kdytdssa erilaisia tukitoimia ja verotuksellisia keinoja, joilla pyritdaan vai-
kuttamaan asuntomarkkinoiden hintoihin ja hyddyntamaan yksityisia vuokramarkkinoita.
Samalla pyritadn auttamaan niitd, kenella ei ole varaa maksaa markkinahintaista vuokraa.
Yksityisida vuokranantajia kannustetaan vuokraamaan asuntojaan samalla tasolla kuin
kunnat, saaden erilaisia verotuksellisia helpotuksia. Pankkien omistamia tyhjid asuntoja
vuokrataan tuettuna asumismuotona tai yksityisomistuksessa olevia tyhjia asuntoja ve-
rotetaan (Ruonavaara ja muut, 2020, s. 21). Suomessa voitaisiin punnita naita keinoja

erilaisena asumisen tukemisena ja hintojen kohtuullistajana.

2.2.3 Asuntokanta ja rakentaminen

Kun asunnoille on kysyntda, vastataan siihen lisdadamalla tarjontaa rakennussektorin
avulla. Kysynnalla on suuri merkitys Suomessa asuntomarkkinoilla, koska sen lisddminen
vaikuttaa rakennusyritysten investointihalukkuuteen ja samalla vaikutus nakyy asunto-
jen hinnoissa. Taman lisdaksi rakennussektorilla on merkittava vaikutus Suomen talou-

dessa.

Kun rakennussektorilla on tervetta lisdadantynytta kilpailua vaikuttaa se asuntojen hintoi-
hin niita hillitsemallad ja kasvattaa ndin tuotantoa. Rakennussektorilla tapahtuvat muu-
tokset tuottavuudessa voivat vaikuttaa asuntojen tuotantoon varsinkin pitkalla aikavalilla.
Valtio voi auttaa rakennussektoria kasvattamalla omaa ARA-asuntokantaa seka tehda uu-
disrakentamisesta kannattavampaa. Vastaavasti jos tarjontapuolella rakennuksen kus-
tannukset ovat nousseet korkeiksi, rakennusmaarayksia on kiristetty ja tuottavuus on

heikkoa, nostavat ndma toimet asuntojen hintoja (Ymparistoministerio, n.d.).

Asuntomarkkinoiden ja asuntojen hinnan dynamiikkaan vaikuttaa voimakkaasti rakenta-
minen. Finanssi- ja makrovakauspolitiikkaan vaikuttaa merkittavasti kysynta ja tarjonta.
Suhdannevaihtelut syntyvat kokonaistarjonnassa ja -kysynndssa tapahtuvien satunnais-

ten muutoksien ja tekijoiden myo6ta, joita kutsutaan myds shokeiksi. Muutokset voivat
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saada alkunsa kysynnasta ja tarjonnasta. Muutos voi olla negatiivinen shokki, jolloin pa-
himpana seurauksena voi olla taantumasta seurannut lama. Jos shokki on positiivinen,
seuraa siitd talouden piristyminen, mutta liiallinen kasvu voi johtaa pahimmassa tapauk-
sessa markkinoiden ylikuumentumiseen. Oli shokki kumpi tahansa, kerroinvaikutuksen
takia voi shokki kokonaisvaikutukseltaan olla aina isompi kuin alkuperainen shokki. (Poh-
jola, 2015, s. 201.) Tasta syysta onkin tarkeaa ennakoida hyvissa ajoin markkinoilla ta-
pahtuvia muutoksia, jotta mahdollisten shokki tilanteiden syntyminen voidaan pystya
estamaan tai hillitsemaan. Suomessa asuntojen rakentaminen vaikuttaa voimakkaasti
suhdanteisiin, koska rakentaminen vaikuttaa investointeihin ja kotitalouksien kulutuk-
seen. Kun asuntosektorilla on heilahtelua, ndkyy nama syklien vaihtelut myds muilla sek-

toreilla.

Suomen rakennus- ja asuntotuotanto
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Kuvio 1. Asuntojen mydnnetyt, aloitetut ja valmistuneet hankkeet vuosina 1995-2023
(Tilastokeskus, 2024c).

Ennen matala korkotaso ja vahvempi talous vauhditti asuntojen rakentamista, mutta vii-
mevuosien korkea inflaatio, korkeat korot sekd taantuman ennusteet ovat ajaneet Suo-
men rakennussektorin ongelmiin. Rahoitusehtojen kiristyttya nakyy nama ongelmat
myds rakentamisen kannattavuuden minimalisuutena ja investointien vahdisyytena.

Kannattavuus ongelmat ovat myos pitkdaikaisia. Noussut korkotaso yleensa vahentaa
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uudisrakentamisen houkuttelevuutta. Myos taloudessa nousseet korot vahentavat koti-
talouksien ostosuunnitelmia ja ndin vaikuttaa asuntosektoriin (Salkunrakentaja, 2023a).
Rakentamissektorilla tulee olla luottamusta ja tarpeeksi hyvien tyontekijoiden riittava
saatavuus. Kun tydntekijoista on pulaa, heijastuu se markkinoille. Koska valtio ja kunnat
vastaavat omilla toimillaan kaavoituksista, verotuksesta ja rakennusmaarayksista olisi nii-
den sdaantelyisen olla rakennusyhtidille suotuisia. Rakennussektorilla tulee olla paljon kil-
pailua, jotta asuntojen hinnat ovat kohtuullisella tasolla. Viime aikoina Suomen raken-
nusyhtiot ovat ajautunut pahoihin ongelmiin kustannuksien noustessa ja kannattavuu-
den laskiessa. Rakennusyhtididen ei ole jarkevaa rakentaa uusia asuntoja, koska ne eivat

mene kaupaksi ja voittomarginaali jaa ldhelle nollaa (Rakennustekniikka, n.d.).

Erilaiset tarjonnan muutokset vaikuttavat asuntojen hintoihin ja voivat nostaa niita. Tal-
laisia esimerkiksi ovat vdahdinen maa-alue, kaavoitusrajoitukset, tyévoimapulan nosta-
mat palkat ja muut rakennuskustannukset. Se millaista asuntopolitiikkaa harjoitetaan,
mika on sen hetkinen kotitalouksien taloudellinen tilanne, millainen kilpailu rakennus-
alalla vallitsee, millaista kuntien kaavoitus ja rakennusmaaraykset ovat seka sen hetkinen
yleinen kysynta ja tarjonta vaikuttavat kaikki asuntomarkkinoiden suhdanteisiin. Siina
missa lisddntynyt kysynta nostaa asuntojen hintoja investoinnilla ja vilkastuneella raken-
tamisella, laskee lisdantynyt tarjonta puolestaan asuntojen hintoja (Ymparistoministerio,

n.d.s. 4.
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Asuntojen,- rakentamisen- ja kuluttajahintojen kehitys

e Osakeasuntoindeksi (koko maa) Osakeasuntoindeksi (PKS)
e Rakennuskustannusindeksi e Kuluttajahintaindeksi
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Kuvio 2. Indeksit (2000=100) osakeasunnoista, rakennuskustannuksista ja kuluttajahin-
noista (Tilastokeskus 2024a; Tilastokeskus 2024b; Tilastokeskus 2024d).

Makrotalouden vakaustoimilla pyritadan tasaamaan kotitalouksien velkaantumista. Vero-
tuksella, lainaehdoilla sekad rahapolitiikalla ohjataan myds asuntojen kysyntdd muutta-
malla lainojen kustannuksia. Investoinnit asuntoihin ja vanhojen asuntojen hintaindeksit

auttavat ymmartamaan rakentamisen ja hintojen muutoksien dynamiikkaa.

Vaestdn mieltymykset, asuinkunnat ja vdaestérakenne ohjaa myds sita millaisia asuntoja
rakennetaan ja minne. Suomessa asuntojen hinnat ovat nousseet merkittavasti padkau-
punkiseudulla muuta Suomea reippaammin. Keskimaardisesti korkeampia hintoja on
my0s nahtavilla kasvukeskuksissa. Alueilla, jossa on heikentyva vaestdkehitys ei ole hou-
kutteleva investointikohde ja ndin kysyntatekijat vaikuttavat merkittavasti myos asunto-
markkinoihin alueilla, jotka eivat ole kasvukeskuksia. Muun Suomen ja paakaupunkiseu-
dun asuntojen hintojen merkittdva eroaminen on johtunut pitkan aikavalin tarjonnan ke-
hityksesta ja paakaupunkiseudun ulkopuolisen kysynnan heikkenemisesta. Myo6s pit-

kdnajan trendi muuttaa kasvukeskuksiin, kaupungistuminen seka tydpaikan tarjonta vai-
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kuttaa asuntojen hintoihin. On hyva huomioida, etta noin viides osa koko Suomen vdes-
tosta asuu padkaupunkiseudulla. Alueena tama ei ole kovin suuri, joten myds maa-alu-
een vahaisyys vaikuttaa voimakkaasti uusien ja vanhojen asuntojen hintoihin. Korkeat
asumis- ja vuokrakustannukset vaikuttavat myds tukien maaraan. Esimerkiksi Kela mak-
saa korotettua asumistukea riippuen missa pdin Suomea asuu. Helsingissa maksetaan
korkeinta yleista asumistukea ja seuraavaksi korkeinta Espoossa, Kauniaisissa ja Vantaalla.
Muut kunnat on jaettu kahteen muuhun asumistuen maaran ryhmaan (Kansaneldkelai-
tos, 2024c). Helsingin kaupungin omistama Heka on Suomen suurin vuokra-asuntojen
tarjoaja, joka rakentaa ja valittaa vapaarahoitteisia ja kohtuuhintaisia asuntoja valtion

tuella (Helsingin kaupunki, 2024).

Kunta vastaa sen oman alueensa kaavoituksista. Kun kaavoitus ja tarjolla oleva tontti on
hyvin saavutettava ja hyvalla sijainnilla, kasvaa kyseisen alueen asuntoinvestoinnit. Ndin
ollen myds kaavoituksella on merkittava rooli asuntojen tuotannossa. On hyva my®os tar-
kastella maa-alueen verotusta ja rakennusmaarayksia, jotta rakentaminen olisi houkut-
televaa. Tietenkin rakentamiseen ja kotitalouksien asuntojen ostopdatoksiin vaikuttaa

myds sen hetkinen korkotaso ja rahoituksen saatavuus.

Rakennusmaarayksilla vaikutetaan moniin asioihin rakennussektorilla. Nykyaan raken-
nuksia saddelldaan niiden ekologisuudella ja nilden muunneltavuus sekd ymparistopadas-
tot ovat isossa osassa. Koska rakentaminen ja rakennukset vastaavat yli kolmanneksen
kasvihuonepdastodista on rakentamisen oltava kestavalla pohjalla. Suomi on sitoutunut
olemaan hiilineutraali vuoteen 2035 mennessa minka takia rakennussektorilta syntyvat
hiilipaastot tulisi saada alas. Erddnlaisina uusina innovatiivisina keinoina toimii esimer-
kiksi lammitystavan muutokset, uudisrakentamisen vahabhiilitarkastelu ja kiertotalous. Li-
saksi rakentamalla sellaisia taloja, jotka ovat helposti myéhemmin muunneltavissa pite-

nee nain kyseisen talon tai kiinteistdn elinkaari (Ymparistoministerio, n.d., s. 13).
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Asuntojen perusparannusremonteissa tulisi pyrkia 16ytamaan energiatehokkaimmat ja
ymparistoystavallisimmat kokonaisuudet. Myds kaupungit ja kunnat voivat paatoksis-
saan vaikuttaa omaan hiilijalanjdlkeensa. Vahapaastdisen rakentamisen lisaksi, jos alu-
eella panostetaan energiatehokkuuteen ja parannetaan julkista lilkennettd, edesauttavat
nama vahdpaastdisempaan kaupunkieldmaan. Erilaisten tukien helpotusten lisadamista
olisi hyva tarkastella. Tonttimaan verotuksen soveltaminen lisaa hiilineutraalimpaa ra-
kentamista seka tarvittaessa vaikuttaa tarjontaan sita lisdaamalla tai pienentamalla. Eko-
logisemmasta rakentamisesta on hyva saadaan houkuttelevampaa ja ndin samalla edis-

tetdan vuoden 2035 tavoitetta (Lindblad ja muut, 2019; Ymparistoministerio, n.d., s. 13).

2.3 Aikaisempia tutkimuksia

Maailmalla ja Suomessa on tehty monia erilaisia tutkimuksia asumistuen vaikutuksesta
vuokrien hintoihin. Yleisen oletuksen ja tutkimuksien mukaan asumistuki nostaa vuokria

ja tuet hyddyttavat enemman vuokranantajia.

Hiekka ja Virén (2008) ovat tehneet tutkimuksen, jossa he tarkastelevat nostaako asu-
mistuki vuokria. He lahtevat tutkimuksessa tarkastelemaan asiaa aikaisempien tutkimuk-
sien johdolla, joiden mukaan asumisen tukimuodot nostavat yleista vuokratasoa. Heidan
omassa tutkimuksessansa kay ilmi, etta monen asumistuen saajan tulot ovat erittdin pie-
net. Tutkimustuloksista nahtiin, etta jos asukas sai asumistukea niin noin neljanneksella
vuokrat eivat muuttuneet ja yhdeksalla prosentilla vuokrat laskivat mutta yli puolella
vuokrataso nousi hieman alle viisi prosenttia yleisestda tasosta. Tutkimuksessa on lisaksi
huomioitu vuokrannousua selittavat muut tekijat, kuten nousseet vesimaksut tai kunnan
asukaskossa tapahtuvat muutokset. Tutkimus vaittaa, etta asumistuki voi vaikuttaa mer-
kittavasti vuokrien nousemiseen ja tilapdiseen kiinteistdjen hintojen nousuun. Asumis-
tuki myo6s tutkimuksen mukaan lisaa hintaloukkuja mutta parantaa merkittavasti pieni-

tuloisten asumien laatua.

Valtion taloudellisen tutkimuskeskus VATT teki vuonna 2022 tutkimuksen, tutkijoidensa

Eerolan ja Lyytikdisen avulla, jossa tarkasteltiin asumistuen vuoden 2015 uudistuksen
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vaikutusta vuokramarkkinoihin. Tutkielmien mukaan asumistuki ei vaikuta vuokriin. Uu-
distuksessa asumistuen suuruuteen ei vaikuttanut enda asunnon neliépinta-ala ja taman
takia pienten asuntojen saama asumistuen maara nousi reippaasti. Heidan tutkimukses-
sansa selvisi, etta asumistukimuutos paransi pienemmissa asunnoissa asuvien asumis-
oloja. Tutkimuksessa kaytettyjen asumistukien saajien tiedoista ei ilmennyt, etta yleinen
vuokrataso olisi noussut. Tutkimuksessa keskityttiin erityisesti katsomaan uusia vuokra-
suhteita, jossa on potentiaalisin mahdollisuus vuokrien nousuun. Kuitenkin tutkimuk-
sessa selvisi, ettd uudistuksen jalkeen yleinen vuokrataso ndissa tai muissakaan asun-

noissa ei olisi kohonnut (Eerola & Lyytikdinen, 2021, s. 85-108).

Taman lisdksi Eerolan ja Lyytikdisen (2021) tutkimuksessa on hyddynnetty muitakin ai-
kaisempia tutkimuksia, joissa muutokset asuntopolitiikassa ja tukimuodoissa muuttavat
asumisen tukien jakautumisen dynamiikkaa. Iso-Britanniassa oli tehty testi, jossa vuo-
sien 2011-2012 aikana asumistukia leikattiin. Tutkimuksen tuloksena oli, etta tukien leik-
kaukset eivat vaikuttaneet vuokrien maaraan ja 90 prosenttia leikkauksista kohdistui ko-
titalouksien talouteen, eika vuokranantajien. Ranskassa on tutkittu heidan asumistu-
kensa uudistusta, kun se laajennettiin koskemaan isompaa kotitalousmaaraa. Tutkimuk-
sissa paddyttiin siihen, ettd he ketka hakivat asumistukea, alkoivat maksamaan nopeam-
min isompaa vuokraa kuin ne ketka eivat sitd hakeneet. Uudessa-Seelannissa on tehty
tutkimus, jossa lisddantyneet asumisen tuet nostivat vuokria, mutta osaksi se selittyi myos

asumisen laadun parantumisella.

Lisaksi Yhdysvalloissa oli testattu kotitalouksille jaettavaa asumistukea setelijarjestelman
kuponkien muodossa. Tulokset ovat hieman ristiriitaiset, koska jarjestelman tehokkuu-
desta on saatu kahdenlaisia tuloksia. Ensimmainen tutkimus vaitti, etta kaupunkialueella
asuvilla kotitalouksilla, joilla oli pienet tulot eikd kuponkeja, nousivat heidan vuokransa
selkeammin, kuin sellaisella, jolla oli kuponkeja. Toinen tehty tutkimus vaitti, ettei ku-
ponkien maara vaikuttanut kokonaisvuokra-asteeseen vaan kuponkien omistajat siirtyi-
vat heikompilaatuisista asuinalueista ja asunnoista laadukkaampiin (Eerola & Lyytikdinen,

2021, s. 86—87).
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3 Keskuspankit ja makrovakaus

Asunnot ja niiden hintakehitys vaikuttaa merkittavasti eri maiden kansantalouteen. Ta-
man takia niiden tarkastelusta tullut relevantti osa makrotalouden valvontaan. Asunto-
markkinoilla tapahtuvat shokit voivat pahimmassa tapauksessa levita muille markkinoille
ja aiheuttaa jopa finanssikriisin. Ei kuitenkaan ole epanormaalia, etta asuntomarkkinoilla
voi aika-ajaoin esiintyd asuntojen hintakuplia. Silloin tarvitaan nopeasti poliittisia toimia,
koska kuplan ilmetessa asuntojen hintakehitys on irronnut sen kysynnasta ja tarjonnasta.
Uuden tasapainotilan |0ytaminen ei tapahdu ilman korjausliikettad (Bricongne ja muut,
2019, s. 5). Koska kuplat voivat aiheuttaa suuriakin heilahteluita markkinoille, voi se joh-
taa myos pankkisektorin ongelmiin. Pankkisektorilla esiintyva hairié voi johtaa pitkdan

taantumaan ja nadin vaikuttaa merkittavasti maailman talouteen.

3.1 Makrovakauspolitiikka

Makrovakauspolitiikka on suhteellisen uusi viranomaisten yllapitama ja harjoittama va-
kauspolitiikan muoto. Makrovakauspolitiikka kehitettiin edistaimaan vakautta koko fi-
nanssijarjestelmassa ja ennaltaehkdisemaan siind mahdollisesti tapahtuvaa epavakautta
seka vahvistamaan jarjestelman kriisinsietokykya. Suurimpina syina sen kehittamiselle
oli finanssi- ja eurokriisin jalkeinen aika, kun tajuttiin ettd sen hetkiset toimet eivat olleet
riittavat. Rahoitusjarjestelmaa alettiin viranomaisten toimesta jarjestelmallisemmin ana-
lysoimaan, sadnteleman seka valvomaan kokonaisuutena. Taman lisdksi makrovakaus-
politiikka tarkastelee syklisia tapahtumia, jotka ovat historiallisesti johtaneet rahoitus-
markkinoiden hairidihin, kuten asuntojen ja varallisuuden hintakuplia seka velkaantu-
mista. Sen tavoitteena on ennaltaehkaistd, lieventaa ja ennakoida rahoitusmarkkinoiden
epavakautta ja suhdannevaihteluista johtuvia jarjestelmariskeja. (Finanssivalvonta 2018;

Norring, 2018; Suomen Pankki, n.d.).

Makrovakauspoliittisista padtoksista ja valineistd vastaa Suomessa Finanssivalvonnan

johtokunta. Johtokunta koostuu Suomen Pankin, sosiaali- ja terveysministerion, valtio-
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varainministerion seka kahdesta muusta jasentd, jotka ovat tdysin riippumattomia viran-
omaisista tai rahoitusalasta. Eri organisaatioita kuullaan ja otetaan valmisteluun mukaan
silloin kun paatetaan uusista vakausvalineista. Toimenpidepdatokset perustuvat aina asi-
antuntija-arvioihin, jotka pyrkivat tunnistamaan riskit ennakkoon. Riskien tunnista-
miseksi kaytetddan maarallisia riskimittareita. Kyseiset mittarit kuvaavat rahoitus- ja fi-
nanssisektorin tilaa seka jarjestelmariskien muodostumista (Finanssivalvonta 2018; Nor-

ring, 2018; Suomen Pankki, n.d.).

Koska taloudelliset riskit ja hairiot voivat helposti levitd maasta toiseen yhteisella talous-
alueella tulee markkinoiden vakaus ottaa ajoittain tarkasteluun. Jotta tavoitteet olisivat
yhteiseurooppalaisia, esittda Euroopan jarjestelmariskikomitea ESRB makropoliittisia va-
litavoitteita ja suosituksia. Niiden avulla voidaan tarkastellaan markkinoiden vakautta
tietyin vdliajoin. Samalla pyritdan havaitsemaan maiden rajojen ylittdvasta toiminnasta
koituvia uhkia ja riskeja rahoitusjarjestelmalle. ESRB koostuu jasenmaiden keskuspank-
kien ja rahoitusneuvojien asiamiehista ja jarjestelmariskikomitean hallintoneuvoston ja-

senena toimii Suomen Pankin pdajohtaja (Suomen pankki n.d.).

Paatos
Makrovakaus- . N makrovakaus- R
Harkinta mm

Rahoitus-
JELERENED]
vakaus

Makrovakaus-
politiikan  mm

it . valineiden
valitavoitteet

kaytosta

analyysi
Riskimittarit ja

asiantuntija-arvio

Kuvio 3. Makrovakauspolitiikan pdatdksenteon runko (Finanssivalvonta, 2018).

Makrovakauspolitiikan paatoksenteko koostuu viidesta eri vélivaiheesta, jotka on esi-
tetty kuviossa 3. Makrovakauspolitiikassa kdytetyt valitavoitteet auttavat ennaltaehkai-
semaan ja tunnistamaan rahoitusjarjestelmaa uhkaavia riskeja. Ne myo6s kohdistavat toi-

menpiteet sellaisiin valintoihin, joilla riskitaso supistuu ja toimivuus paranee.
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ESRB:n suosituksien mukaan valitavoitteisin tulisi sisaltya viisi seuraavaa tavoitetta:

1. Pyritdan rajoittamaan luotonannon kohtuutonta kasvua seka velkarahoituksen
kayttoa.

2. Vahennetaan ja ehkdistadan markkinoiden ylimaaraista epalikviditeettia ja matu-
riteettiepatasapainoa.

3. Minimoidaan suorien ja epdsuorien riskien keskittymista.

4. Painotetaan oikeiden kannustimien vaikutusta ja moraalikadon vahentamista jar-
jestelmassa.

5. Parannetaan rahoitusinfrastruktuurien kykya kestamaan hairiot.

Kaikki valitavoitteita voidaan sdaataa yhden tai useamman makrovakausvalineen kautta.
EU:n lainsdadadannossa on asetus, jonka mukaan makrovakausvalineilld voidaan tehda li-
sdys kansalliseen lainsadadantéén makrovakaudesta. Tama oikeus on annettu erillisella
myonnetylla oikeudella makrovakaudesta vastaavalle viranmaiselle (Finanssivalvonta,
2018). Analyysin jalkeen tulee sen pohjalta vield kokonaisvaltaisestit harkita onko kysei-

selle makrovakausvalineelle tarvetta.

Makrovakausvalineita tulee kehittaa ja niille tulee I6ytaa pysyva jalansija paatoksente-
ossa. Tama mahdollistaa sen, ettd analyysien tuottaminen on ajan tasalla ja luotettavaa.
Uusien rahoitusinstrumenttien kehittamisen tulee olla jatkuvaa ja riittavan mukautuvaa
ollakseen ajassa mukana. Esimerkiksi MIP lisattiin vuonna 2011 koskemaan osaksi EU:n
makrotalouden valvonnan puitteita. MIP pyrkii tunnistamaan, ennaltaehkdisemaan tai
olla vuorovaikutuksessa haitallisten makrotalouden epdtasapainotilanteissa. Menette-
lyyn sisdltyy myos asuntojen hintakehityksen tuomien riskien tunnistaminen. (Bricongne
ja muut, 2019, s. 5.) Makrovakauspolitiikka on kehittynyt nopeasti ja sen analyysien te-

ossa on edistytty reippaasti. Tama on erittdin tarkeaa koska paatoksien avulla pystytaan
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ymmadrtdmaan paremmin makrovakauspolitiikan mahdollisuuksia, vaikutuksia seka ra-

joitteita. Digitalisaatio tuo uusia innovatiivisia mahdollisuuksiaan pankkisektorille, mutta

samalla se luo omat riskinsa, joita on syyta pitaa silmalla (Norring, 2018).

3.1.1 Makrovakausvilineet

Koska Finanssivalvonta vastaa Suomessa makrovakauspolitiikasta, vastaa se samalla

my&s makrovakausvalineiden kdytosta. Ratkaisut siitd, etta kdytetadnko jotain makrova-

kausviélinettd, tehdaan kvartaaleittain tai vuosittain. Kun kaikkia viranomaisia on kuultu

ja mahdolliset muutokset tehty, iimoittaa Finanssivalvonta kuukautta ennen tarvittaville

tahoille paatoksista ennen niiden julkaisemista. Viranomaisille on luotu kdyttoonsa seit-

seman erilaista makrovakausvilinettd, joista kuutta sovelletaan Suomessa. (Finanssival-

vonta 2022a; Finanssivalvonta 2022b).

Taulukko 4. Makrovakausvalineet.

Vakausvaline

Kdyttoonoton

tarkastelu

Ennen paatosta
kuullaan

Lainsdadanto

enimmaisluototussuhde

lainakatto"

Muuttuva . . o VM, STM, SPja [LLL 10. luku 4, 5 ja
e . Vastasyklinen puskuri Kvartaaleittain
lisdpddomavaatimus EKP 6§
Asuntoluototuksen "LTV eli Loan-to-Value eli

Kvartaaleittain |VM, STM ja SP  [LLL 15. luku 11 §

Vakavaraisuusasetuksen

Kiinteistovakuudellisten

CRR artiklat 124

suuksien perusteella maarat-
tava lisdpadomavaatimus;

. . . . Kerran vuodessa |EKP ja 164 (tai artikla
artiklat 124 ja 164 luottojen riskipainot
458)
Vakavaraisuusasetuksen Tiukemmat kansalliset Vain erityisissa
i toimenpiteet makrovakaus- 'y EKP CRR artikla 458
artikla 458, . L . tapauksissa
tai jarjestelmariskin hoitoon
G-Sll-puskureiden Maailmanlaajuisen o
R e . . Vuosittain EKP LLL 10. luku 7 §
kayttoonott merkittavan pankin puskuri
O-Sll-puskureiden Kansallisen merkittavan L
e . . Vuosittain EKP LLL 10. luku 8 &
kayttéonotto pankin puskuri
Rahoitusjarjestelman
rakenteellisten ominai-
Jarjestelmariskipuskuri Vuosittain EKP LLL 10. luku 4a-c §
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Tarkeimmat makrovakausvalineet, joilla on suorin vaikutus asuntosektorille on muuttuva
lisdpddomavaatimus, asuntoluototuksen enimmaisluototussuhde, vakavaraisuusasetuk-

sen artiklat 124, 164 ja 458 seka jarjestelmariskipuskuri.

Ensimmadinen makrovakausvdline on muuttuva lisdpddomavaatimus, josta kdytetadn
myds nimitysta vastasyklinen puskuri. Vaihteleva lisdipadomavaatimus ohjaa luottolaitok-
sia lisdamaan riskinsietokykyaan luottosyklin noususuhdanteen aikana. Luottolaitoksia
kannustetaan hillitsemadan luottokannan supistamista vastaavasti laskusuhdanteissa
padomavaatimuksia keventamalla. Finanssivalvonnalla on oikeudet asettaa Suomeen
kohdistuville luottovastuille lisdipadomavaatimus. Kyseinen vaatimus on 0-2,5 prosenttia
kokonaisriskistd ja se tulee tayttaa ydinpadomalla. (Finanssivalvonta 2022a; Finanssival-

vonta 2022b).

Asuntoluototuksen enimmaisluototussuhdetta voidaan sanoa my6s lainakatoksi tai LTV
eli Loan-to-Value. Asuntoluotoille asetettu sitova enimmaisluototussuhde hillitsee asun-
tomarkkinoiden ylikuumentumista, kotitalouksien velkaantuneisuuden lisdantymista
seka noususuhdanteessa luottosyklin aiheuttamaa riskia luottolaitosten asuntoluoton-
antoon. Talla hetkella enimmaisluototussuhteeksi on asetettu 90 prosenttia luoton
mydntamishetkelld vakuudeksi annettujen vakuuksien kdyvasta arvosta. Ensiasunnonos-
tajan luototussuhteeksi on asetettu 95 prosenttia. Mikali rahoitusjarjestelmaan kohdis-
tuisi poikkeuksellinen riskin kasvu, on Finanssivalvonnalla valtuudet alentaa enimmais-

luottosuhdetta 10 prosenttiyksikolld. (Finanssivalvonta 2022a; Finanssivalvonta 2022b).

Vakavaraisuusasetuksen artiklat 124 ja 164 koskevat kiinteistévakuudellisille luotoille
asetettuja suurempia riskipainoja. Kun kiinteistovakuudellisissa luotoissa otetaan kayt-
toon korkeammat riskipainot, vahentaa se valillisesti kiinteistdmarkkinoiden ylikuumen-
tumisen riskida. Tama johtuu siitd, ettd suuremmat riskipainot lisadvat luottolaitoksien
padomavaatimuksia kiinteistovakuudellisissa luotoissa. Riskipainojen kiristaminen on

mahdollista, kun tarkastellaan rahoitusvakauden liittyvia nakdkohtia. Lisaksi kiristaminen
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on mahdollista rahoituslaitoksissa, jossa luottoriskin standardimenetelmaa tai edisty-
neitd luottoriskin vakavarisuusmenetelmaa voidaan soveltaa (Finanssivalvonta 2022a;

Finanssivalvonta 2022b).

Vakavaraisuusasetuksen artikla 458, sisaltda kiredampia toimenpiteitd makrovakaus- ja
jarjestelmariskinhoitoon kansainvalisesti. Artikla toisin sanoen sisdltd makroviranomai-
sille mydnnetyt valtuudet, joka mahdollistaa EU:n yhteisissa sdannoksissa maariteltyjen
vaatimuksien toimenpiteiden kayttoonoton kansallisella tasolla, jolla vahennetdan jar-
jestelmariskien syntya. Artiklan mukaan Finanssivalvonta voi hetkellisesti, mutta kattavin
syin tiukentaa luottolaitosten omien varojen vaatimuksia, lisdpadomavaatimuksia, kiin-
teistévakuudellisten luottojen ja luottolaitosten valisten vastuiden riskipainoja, maksu-
valmiusvaatimuksia, tietojen julkistamisvaatimuksia seka suurten asiakasriskien enim-

maisrajaa (Finanssivalvonta 2022a; Finanssivalvonta 2022b).

Viimeinen makrovakausvaline on niin sanottu jarjestelmariskipuskuri, jossa lisapadoma-
vaatimus asetetaan rahoitusjarjestelman rakenteellisten ominaisuuksien perusteella.
Tarkoituksena on riskien ennaltaehkdiseminen ja minimoiminen. Lisdpadomavaatimus
voidaan asettaa silloin, jos pitkdan aikavalin riskin tekija uhkaa valtion hairiotonta rahoi-
tusjarjestelman toimintaa tai kokonaistaloutta riippumatta suhdannevaihteluista (Fi-

nanssivalvonta 2022a; Finanssivalvonta 2022b).
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4 Tutkimusaineisto- ja menetelmat

Taman tutkimuksen tavoitteena on tutkia miten asumisen erilaiset tuet vaikuttavat Suo-
men talouteen. Tutkimukseen on otettu myos vertailukohteeksi yhdeksan muuta maata,
joita verrataan Suomeen. Tassa kappaleessa katsotaan asuntopolitiikan ja -tuotannon
vaikutuksia Suomessa ja vertailumaissa. Taman jdalkeen viimeisissa osissa katsotaan kor-

relaatio ja regressioanalyysien tuloksia, seka pohditaan niiden vaikutusta.

4.1 Otos ja tietokannat

Tutkimuksen aineistossa on kdytetty 10 eri maan saatuja keskiarvollisia tuloksia vuosilta
1994-2023. Lisdksi joissain vertailuissa mukaan on otettu lisdvertauskohteeksi OECD:n
ja EU:n saatuja keskiarvoja. Aineistosta vertaillaan regressio- ja korrelaatiomenetelmien
avulla valtioiden asuntotuotannon, asumistukien, bruttokansantuotteen ja vuokrien va-
lisia suhteita. Tutkimuksessa tarkastellaan kuinka muiden maiden asuntopoliittiset paa-
tokset eroavat tai ovat yhtenevadiset Suomen valtion asuntomarkkinoihin. Kaytetyt maat
ovat Suomi, Tanska, Ruotsi, Iso-Britannia, Norja, Italia, Espanja, Sveitsi, Ranska ja Saksa.
Datasta lasketut korrelaatiot seka regressiot ovat tehty Statan avulla. Muut kuviot ja tau-

lukot on muokattu Excelissa.

Yksityiskohtaisempi data Suomen osalta on haettu muun datan mukaan OECD Database
Explorer tietokannasta. Taman lisdksi tutkielmassa on hyddynnetty asumistuen osalta
Kelan tilastotietokannan Kelaston dynaamisen raportin dataa ‘Maksetut yleiset asumis-
tuet’, joka on saatavilla Avoindatasta. Avoindataa yllapitaa ja tuottaa Digi- ja vaestétie-
tovirasto. Suomen asuntokannan rakennusmaaria eli valtion asuntotuotannon ja vapaa-
rahoitteisten asuntojen dataa ei ollut saatavilla tarpeeksi pitkalta ajalta, joten tutkiel-
maan on saatu Suomen asuntotuotannon datan rakennusmaarat erillisellad tietopyyn-
nolla Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA:Ita. Tassa datassa on erikseen eroteltu
vapaarahoitteiset ja valtion tukemat asuntotuotannot. Ndin tutkielmaan saatiin mukaan

asuntotuotanto Suomessa vuodesta 1994 lahtien.
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Tutkimuksessa kdytetddan vertailumetodeina korrelaatiota seka regressiota. Korrelaati-
olla katsotaan muuttujien valisia riippuvuuksia ja regression avulla muuttujien valisen
yhteyksien voimakkuuksia, kun kontrolloidaan muita tekijoita kuten esimerkiksi ajankoh-

taa, suhdannetta tai aluetta. (Broberg ja muut, 2022, s. 183).

Korrelaatiota ja regressiota esitetddn alla olevissa kaavoissa, joiden avulla saadaan las-

kettua tutkimuksen tuloksia.

r= Zin, (i — X))y — ) (1)
NS,Sy,

jossa:
n: xjja yi lukumdédara

Sy Sy: muuttujien x ja y keskihajonta

Kyseisessa kaavassa (1) on kaksi muuttujaa. Ndiden muuttujien valista riippuvuutta kut-
sutaan korrelaatioksi. Korrelaation riippuvuuden voimakkuuden lukua kutsutaan korre-
laatiokertoimeksi (Mellin, 2006, s. 240.) Tassa tutkielmassa korrelaation rajoiksi on ase-
tettu seuraavat rajat positiiviselle ja negatiiviselle korrelaatiolle, jotka on kuvattu alla ole-

vassa taulukossa 5.

Taulukko 5. Korrelaatiorajat.

Raja-aste (+/-) Voimakkuuden vaikutus

<0,20 Erittdin heikko/olematon korrelaatio
0,20 -0,40 Heikko korrelaatio

0,40-0,60 Kohtalainen korrelaatio

0,60 -0,80 Voimakas korrelaatio

> 0,80 Erittdin voimakas korrelaatio
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Tutkimuksessa otetaan myos vertailuun mukaan regressioanalyysi, joka voi kertoa enem-
man syy-seuraussuhteesta, kun eri tekijoita kontrolloidaan. Regressioanalyysi mahdollis-
taa riippuvuuksien yksityiskohtaisemman analysoinnin ja se pyrkii selittimaan muuttu-
jan arvojen vaihtelun verrattavan muuttujan arvojen vaihtelulla. Korrelaation tavoin
myds regressiossa kerroin voi olla negatiivinen, positiivinen tai sita ei ole ollenkaan. Reg-
ressiossa kdytettava selityskerroin on hyva mittari katsomaan kuinka hyvin malli selittaa
tuloksia. Regressiomalli pyrkii ottamaan huomioon kaikki muuttujat. (Brober ja muut,

2022, s. 194-197; Mellin, 2006, s. 240-267).

Vi = Bo + B1xiy + Boxip + -+ Bpxip + € (2)

jossa:
yi: | riippuva muuttuja i havainnolle (tulos)
Xijj: riippumattomia muuttujia i havainnolle
Bo: vakioselittdjdn regressiokerroin
Bi, B2,...,Bp: kertoimet, jotka vastaavat jokaista ennustajaa

€i: Virhetermi

Kiinteiden vaikutusten yleinen regressiomalli on kuvattu alapuolella. Kyseisella regres-
siomallilla voidaan tarkastella muuttujien heterogeenisyytta, joka pysyy vakiona yli ajan.
Yie = &; + X +€;¢ (3)

jossa:

yit: yksilon i riippuva muuttuja hetkelld t

a;: yksilékohtainen kiinted vaikutus

Xie: riippumaton muuttuja yksilélle i hetkellé t

B: riippumattoman muuttujan kerroin

€ir: yksittdisen i virhetermi hetkelld t
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Kiinteiden vaikutusten mallissa ajvakio, eikd muutu ajan myo6ta, mutta vakiot vaihtele-
vat yksildiden valilla. Ndin mallin avulla voidaan analysoimaan yli ajan menevia vakioita

(Kelejian & Gianfranco, 2017).

4.2 Asuntopolitiikan ja -tuotannon analyysi

Tutkimus lahtee kdyntiin tarkastelemalla vertailumaiden asuntosektorin vaikuttavien eri-
laisten tekijoiden eroja maiden valilla. Tarkastelussa on asuntojen omistusmuotojen ja-
kautuminen seka tarkastelumaiden julkisten sosiaalimenojen, vuokrien ja asuntojen hin-
tojen kehitysta vuodesta 1994 vuoteen 2023 tai uusimpaan saatuun tietoon. Taman li-
saksi katsotaan my6s Suomen asumisen tukia hieman yksityiskohtaisemmin. Viimeiseksi

siirrytdan katsomaan korrelaatio- ja regressioanalyyseista saatuja tuloksia.
Tarkastelussa kadytettavien maiden kotitalouksien asuntojen omistusoikeudet vaihtelevat

toisistaan merkittavasti. Kuviossa 4. on esitetty kotitalouksien asuntojen omistusoikeuk-

sien jakautuminen omistus- ja vuokra-asuntojen valilla.

Asuntojen omistusoikeuden jakautuminen

W Omistus (ilman lainaa) M Omistus (lainaa jéljelld) M Vuokra (yksityinen) Vuokra (avustettu) B Muu, tuntematon
100 % —

90 % - -
80 %

70 %

60 %

50 %

40 %

30 %

20 %

10 %

0%
2N 2N
/\'z?%@ f—," @‘s@ (_;z, \’@ % @Q?’ @é 5~\Q’<@ Q}\@é\@ Oél @

&

Kuvio 4. Kotitalouksien osuus eri omistusoikeustyypeissa, vuonna 2022 tai viimeisin saa-
tavilla oleva vuosi (OECD, 2024).
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Vertailumaiden tuloksien vertailussa on ndhtavissa, ettda omistusasuntoja omistetaan il-
man lainaa selkeasti eniten Italiassa (61,4%) ja Espanjassa (49,9%). Tama omistusmaara
on selkeasti korkeampi kuin OECD maiden keskiarvo. Huomion arvoista on myos se, etta
EU:ssa on suhteellisen korkea omistusasuntojen omistusprosentti ilman lainaa. Tama
luku on EU:ssa noin 56,2%. Toisaalta erittdin pieni tdysin velaton omistusoikeus 16ytyy
Sveitsistd (4,5%) ja Tanskassa (13,4%). Suomessa on verrattuna muihin pohjoismaihin
suhteellisen korkea velaton omistusasuntojen maara sen ollessa 33,9%. Tama on kaikkia
muita vertailussa kdytettyja pohjoismaita isompi (riippuen maasta) noin 12—-20%-yksik-

kda isompi.

Tarkastellessa omistusasuntoja, joissa on vield lainaa jdljella huomataan, etta yli puolet
asuntokannasta Norjassa (50,8%) on vield asuntovelallisia. Myds muissa tarkastetussa
olevissa pohjoismaissa Ruotsissa (41,6%) ja Tanskassa (37,4%) on selkedsti enemman
asuntovelallisia omistusasuntoja kuin muissa tarkastelumaissa. Kaikkein vahiten asunto-
velallisia l6ytyy Italiasta (11,7%) ja Saksasta (15,5%). Suomessa velallisten omistusasun-
tojen maara on 29%. Kaikkien tarkastelumaiden velallisten asuntojen omistusosuus pois-

sulkien Italia, Saksa ja Ranska ovat OECD:n ja EU:n keskiarvoja suuremmat.

Asuntokannasta yksityisilla vuokramarkkinoilla on Sveitsissa (56,5%) Saksassa (51,6%),
Tanskassa (49,1%) ja Ruotsissa (38,6%) merkittdva osuus koko asuntokannasta. Toisaalta
vahiten yksityisida vuokra-asuntoja on tarjolla Iso-Britanniassa (11,2%) ja Espanjassa
(14,9%). Muiden maiden yksityisten vuokramarkkinoiden osuus on noin 20% paikkeilla,
joka on hieman enemman kuin EU:n matala keskiarvo mutta mukailee muiden OECD
keskiarvoa. Suomen yksityisen vuoka-asuntojen osaus on noin 19,4% koko asuntokan-

nasta.

Avustettujen eli tuettujen vuokra-asuntojen osuudesta nousee esille ensimmaisena
Tanskan ja Ruotsin tulokset, koska niilla ei ole ollenkaan vuokra-asuntoja, jotka olisivat
tuettuja. Toisaalta esille nousee my6s Iso-Britannia (20%), Ranska (18,8%) ja Suomi

(16,8%) joissa kaikissa on korkea avustettujen vuokra-asuntojen osuus verrattuna muihin
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tarkastelumaihin. Muissa maissa maara on noin 3% ja EU:ssa tai OECD:ssa maara on noin
7%. Muissa tuntemattomissa asuntomuodoissa Italiassa ja Espanjassa tdma on maara
noin 6—7% luokkaa, joka vastaa EU:n ja OECD:n keskiarvoja. Muissa tarkastelumaissa
madra jaa padsaantoisesti alle 3 %. Nayttaisi siis siltd, ettd maissa, joissa vuokria saan-
nelldan 3 sukupolven mukaan tai ei ole vuokrasdantelya ollenkaan, niin ndissa maissa

maksetaan enemman avustuksia vuokraan.

Lahdetdaan tarkastelemaan vertailumaiden julkisten sosiaalimenojen jakautumista tu-
kiensaajien kesken. Tarkisteltavien maiden asumisen julkiset sosiaalimenot eroavat toi-
sistaan huomattavasti. Kuviosta 5. ndhdaan, etta Iso-Britannialla on ollut aina suurimmat
julkiset sosiaaliset menot. Vuodesta 2002 aina vuoteen 2012 sen sosiaalimenot kasvoi-
vat ldhes 700S/asukas. Vaikka taman kasvun jalkeen sosiaalimenoja on saatu laskettua
on Iso-Britannian sosiaalimenojen maara huomattavasti isoin rahamaarallisesti sen ol-
lessa noin 500S5/asukas vuonna 2020. Suhteellisen tasaisena koko tarkastelujakson ai-
kana sosiaalimenojen maara on pysynyt Ranskassa, Tanskassa, Sveitsissa, Norjassa ja Ita-
liassa. Italia eroaa muihin maihin silld, ettd sen sosiaalimenot ovat ldhes nollassa ja
Ruotsi puolestaan silla, etta sielld sosiaalimenot ovat olleet laskussa vuodesta 1994 |ah-
tien. Saksassa sosiaalimenojen madra nousi hetkellisesti vuosien 2004—2006 aikana
mutta on muuten pysynyt suhteellisen vakaana, hieman alle 300S/asukas. Iso-Britannian
lisdksi selkedsti myos Suomessa julkisten sosiaalimenojen maara on lisadntynyt vuodesta
2007 vuoteen 2019 johdonmukaisesti ja Suomessa sosiaalimenot ovat noin 400$/asukas
vuonna 2019. Menojen voimakkaampi kasvu on tapahtunut vuodesta 2014 Iahtien. Mak-
settavat tuet kuitenkin Suomessa ovat erittdin korkeat, kun se suhteutetaan asukaslu-
kuun. Vaikka Iso-Britanniassa rahamaarallisesti on korkeimmat tuet niin esimerkiksi ver-
rattavissa sitd Suomeen, jossa on paljon vihemman asukkaita kuin Iso-Britanniassa on

ero merkittava. Voidaan todeta, ettd Suomessa asumistukea saa hyvin suuri joukko.
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Asumisen julkiset sosiaalimenot
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Kuvio 5. Asumisen julkisten sosiaalimenojen kehitys vuosina 1994-2019 tai uusin mah-
dollinen.

Tarkastellessa maiden vuokrien kehitysta vuokrahintaindeksin (2015=100) huomataan,
ettd vuokrien kehitys on ollut maiden valilla suhteessa tasaisempaa ja samansuuntaista.
Kuviosta 6. nahdaan, etta eniten hajontaa vuokrien indeksista 16ytyy 90-luvulta, mutta
vuokrien nousu on ollut hyvin voimakasta kaikissa muissa maissa paitsi Sveitsissa. Siella
Indeksi on noussut vuodesta 1994 aina vuoteen 2023 yhteensa 30,35 indeksipistelukua,
joka vastaa noin 39,5% kokonaisnousua. Seuraavaksi vahiten vuokrien kehitysta 16ytyy
Ranskasta (pisteluku 37,71, prosentteina 56,2%) ja Saksasta (pisteluku 38,84, prosent-
teina 52,7%). Toisaalta kaikkein suurin kehitys |6ytyy puolestaan Iso-Britanniasta, jossa
vuokraindeksi on vuodesta 1994 vuoteen 2023 noussut yhteensd 62,88 indeksipistelu-
kua, joka vastaa noin 115,6% kokonaiskehitystd. Seuraavaksi isoimmat kehitykset 16yty-
vat Norjasta (pisteluku 60,86, prosentteina 107,0%) ja Espanjasta (pisteluku 58,08, pro-
sentteina 115,0%). Verrattuna muihin maihin Espanjassa vuokrahintaindeksin kehitys oli
hyvin voimakasta aina vuoteen 2012 asti, jonka jalkeen kehitys hidastui. Suomessa vuok-
raindeksi on kehittynyt vuodesta 1994 vuoteen 2023 yhteensa 51,33 indeksipistelukua,

joka on noin 81,5% kokonaiskehitys. Suomen vuokrien kehitys on ollut melko tasaista,
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paitsi vuosien 2001-2004 aikana kehitys pysahtyi ja vuosien 2008-2010 aikana vuokra-

hinnat laskivat hetkellisesti muutamalla pisteindeksiluvulla.
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Kuvio 6. Asuntojen vuokrien kehitys vuosina 1994-2023.

Kaikissa vertailu maissa asuntojen hinnat nousivat aina vuoteen 2007 ja kdantyi hetkelli-
seen jyrkkaan laskuun finanssikriisin jalkeen. Poikkeuksena tdhan voidaan nahda Saksa,
jossa hinnat olivat jo laskeneet tasaisesti vuodesta 1994. Saksassa kuitenkin on ollut kor-
keimmat hinnat vuosien 2017-2022 aikana. Toisena poikkeuksena voidaan ndahda Sveitsi,
jossa asuntojen hinnat olivat ldhes pysdahtyneet 2000 luvun vaihteessa ja alussa, mutta
kun ne lahtivat tasaiseen ja maltilliseen nousuun Sveitsi on ainoa tarkastelu maa, jonka
asuntojen hintoihin ei vaikuttanut finanssikriisi. Sen aikana Sveitsin asuntojen hinnat ei-
vat laskeneet ollenkaan vaan ovat nousseet aina vuodesta 2002 vuoteen 2023. Voimak-
kaimmin finanssikriisin vaikutukset asuntojen hintoihin nakyy Espanjassa, Italiassa ja
Tanskassa. Espanjassa asuntojen hinnat alkoivat nousta reippaasti vuodesta 2001 alkaen.
Espanjassa asuntojen hintaindeksipisteluku nousikin vuosien 2001-2007 aikana 80 pis-
tetta. Italiassa asunnot alkoivat nousta vuodesta 1998 ja vuoteen 2007 asti indeksipiste-

luku nousi noin 49. Tanskassa asuntojen hintojen nousu on ollut melko voimakasta koko
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tarkastelujakson alussa, mutta selkead nousu tapahtui my6s vuonna 1998, jonka jalkeen
indeksipisteluku nousi noin 45 aina vuoteen 2007 asti. Suomessa asuntojen hinnat nou-
sivat tasaisesti vuoteen 2007. Finanssikriisi ei laskenut Suomessa asuntojen hintoja suh-
teellisesti paljon, vaan hintaindeksit ovat pysyneet samalla tasolla aina vuoteen 2021 asti.

Taman jalkeen hinnat ovat kdaantyneet laskuun.
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Kuvio 7. Asuntojen hintakehitys vuosina 1994—-2023.

Tuloksia verrattavissa huomataan, etta Ranskassa on suhteellisen samankaltaiset mark-
kinat asunnoissa ja tukijarjestelmissa kuin Suomessa. Kummankin maan asuntojen omis-
tusoikeudet jakautuvat hyvin samankaltaisesti. Lisdksi asuntojen hintaindeksit ovat suh-
teessa heilahdellut samankaltaisesti ja kehitys on ollut my6s samanlaista vuokrissa. Ai-
noastaan julkiset sosiaalimenot eroavat keskendan kehitykseltaan vaikkakin Suomessa
viimevuosina tukien maaraa on noussut Ranskan tasolle. Tassa on toki taas otettava huo-
mioon, ettd Ranskassa asuu paljon enemman ihmisia kuin Suomessa. Ranskassakin valtio
ja kunnat tukee kotitalouksia rakentamalla kohtuuhintaisia asuntoja pientuloisille ja niita

eniten tarvitseville. Ranskassa padsaantoisesti vuokrasaantely on hyvin vapaata mutta
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sielld on muutamia poikkeuksia alueellisesti. Saantely koskee ainoastaan vuokrankoro-
tusta, jos asunnossa ei ole tehty perusparannuksia uuden vuokralaisen sinne muuttaessa.
Kuin myds Suomessa kuluttajahintaindeksi ohjaa paasaantdisesti Ranskan yksityisten
vuokrien kehitystd (Ruonavaara ja muut, 2020, s. 34.) Ranskassa toimii kaksi organisaa-
tiota CAF (Caisse d'Allocations Familiales) ja Entreprendre service public jotka vastaavat
asumis- ja sosiaalituista (CAF, n.d.; Entreprendre service public, 2024.) Naista isompi ja
merkittavampi tukien maksaja, joka on verrattavissa Suomen Kelaan on CAF. Entrepren-

dre service public vastaa enemman maatalouden parissa tydskentelevien tukemisesta.

Tarkastellaan vield tarkemmin Suomen yleisen asumistuen ja rakennettujen asuntojen
maaria. Alla olevassa kuviossa 8. on avattu tarkemmin Suomen yleisen asumistuen ja-
kautuminen eri ryhmien kesken vuosina 1994-2023. Kuten myds kuviosta 5. nahtiin,
Suomen julkiset asumistuen menot ovat lahteneet kasvamaan voimakkaasti vuodesta
2014 eteenpadin. Yleisen asumistuen madran kasvua viimeisen 10 vuoden ajalta selittaa
erityisesti opiskelijoiden asumistuen siirtyminen yleisen asumistuen piiriin vuoden 2017
elokuusta eteenpdin. Nama maksut nakyvat selkedsti vuodesta 2017 eteenpadin opiskeli-
joiden asumistuen maarassa. Myos vuoden 2008 finanssikriisin jalkeen yleisessa asumis-
tuessa on nahtavissa tyottomille myénnettyjen tukien lisddntyminen. Tukien maaran
pientd mutta tasaista nousua on nahtavissa myos eldkeldisten asumistuen lisaantymista
koko tarkastelujaksolla. Tata kehitysta voidaan osaksi selittaa suurten sukupolvien siirty-

minen elakkeelle.
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Kuvio 8. Suomen yleisen asumistuen jakautuminen vuosina 1994-2023 (Kansanelakelai-
tos, 2024a).
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Suomessa yleisen asumistuen maaran on kasvanut vuodesta 1994 vuoteen 2023 yh-
teensa noin 1,3 miljardia €. Keskiarvoltaan tama vastaa suurin piirtein hieman yli 43 mil-
joonan € lisdysta vuodessa ja tukien maksettavan maaran keskiarvollinen kasvu vuosit-
tain on ollut hieman alle 4,17 %. Suomessa yleisen asumistuen maksujen maara alkoi
lisdantya vuoden 2008 finanssikriisin jalkeen. Taman maaran nousua voidaan myos selit-
taa tyottomille maksettavien asumistukien lisddantymisella. Tukien kokonaismaara lisaan-
tyivat myos huomattavasti vuodesta 2017 eteenpadin opiskelijoiden siirryttdessa yleisen
asumistuen piiriin. Toisaalta my6s ilman opiskelijoita muiden asumistukisaaja ryhmien
maksettujen asumistukien maara on ollut korkea ja noussut korkeaksi aina vuoteen 2017.
Vuodesta 2017 eteenpdin tdma maara on ollut melko vakio noin hieman alle 1 miljardia

€ vuodessa.

Asumistukien maksuissa on aina nahtavissa nousu, kun tyottdmyys nousee ja taloudessa
menee huonosti. Esimerkiksi eurokriisi ja siitd seurannut taantuma painoivat Suomen

taloutta alas. Taantuman aikana Suomessa rakentaminen ja muut alat olivat vaikeuksissa,
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joka heijastui tydttdmyyden lisdantymiseen. Tama nakyy asumistuen maarien lisadnty-
misena viimeisen 10 vuoden ajalta. Asumistuki on onneksi kettera ja voidaan maksaa

heti kun sita tarvitaan.

Lainoitettu ARA- ja vapaarahoitteinen asuntotuotanto
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Kuvio 9. Suomen asuntotuotanto vuosina 1994-2023.

Kuviossa 9. on kuvattu Suomen asuntotuotanto ARA:n rahoittamana seka vapaarahoit-
teisesti markkinoilla. Kuviosta on selkeasti nahtavissa melko odotettukin trendi, jonka
mukaan, kun yksityisilla markkinoilla asuntojen tuotanto hidastuu ja sakkaa, tukee valtio
rakennussektoria seka asuntotuotantoa lisadamalla omia rakennuskohteitaan. Tama kehi-
tys nakyy selkedsti esimerkiksi vuosien 1994-2009 valilla. Vuodesta 2010 eteenpadin va-
paarahoitteisten asuntojen rakentaminen on ollut suhteellisen suurta, kun taas valtion
asuntotuotanto on pysynyt maltillisen vakaana. Vapaarahoitteisten asuntojen tuotanto
on ollut hyvin heilahtelevaa, koska rahoituksen saamiseen vaikuttaa hyvin paljon myos
muut maailmantaloudessa tapahtuneet tekijat. Esimerkiksi vapaarahoitteisten asunto-
jen tuotannon lasku vuoteen 1995 vaikuttaa 90-luvun alun suuri lama. 2000 luvun tait-
teen laskuun vaikuttaa teknologiakuplan puhkeaminen. Finanssikriisi ja asuntokupla se-

littda vuosien 2006—2009 aikana asuntotuotannon laskun, seka euron velkakriisi vuosien
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2011-2014 valilla. Merkittavimpana laskuna alkaen vuodesta 2021 voidaan pitaa raken-
nusalan tamanhetkista ahdinkoa, joka johtuu korkeista koroista ja inflaatiosta, nousseista
rakennuskustannuksista ja kuluttajien heikommasta luottamuksesta talouteen, joka na-

kyy asuntomarkkinoilla ostajien puutteena.

4.3 Korrelaatioanalyysit

Korrelaatioita lahdetdan tarkastelemaan vertailemalla sita ensin kaikkien maiden osalta.
Korrelaatiota katsotaan vuokrahintaindeksin, asuntohintaindeksin, BKT asukasta kohden
seka julkisten sosiaalimenojen valilla. Taman jalkeen siirrytdan katsomaan korrelaatiota
Suomen osalta, jossa vertailussa on mukana kymmenen muuttujaa. Nama muuttujat
ovat valtion ja yksityisen sektorin asuntotuotannot, koko asuntotuotanto, yleinen asu-
mistuki, BKT asukasta kohden, palkat, kuluttajahintaindeksi, asuntojen kuluttajahintain-

deksi, ostovoimapariteetti seka vuokrahintaindeksi.

4.3.1 Vertailumaiden korrelaatioanalyysi

Kaikkien kymmenen vertailumaiden tarkat korrelaatioidentulokset ovat nahtavissa alla
olevassa taulukosta 5. Lahdetdan kuitenkin ensimmaiseksi tarkastelemaan vuokrahin-
taindeksin ja asuntojen hintaindeksin valista korrelaatiota. Tuloksista nahdaan, etta erit-
tain vanha yli 0,8 arvon omaava korrelaatio |6ytyy Tanskasta, Suomesta, Ranskasta, Nor-
jasta, Ruotsista, Sveitsista ja Iso-Britanniasta. Korrelaation tulos viittaa ndissa maissa vah-
vasti siihen, etta jos asuntojen hinnat nousevat my6s vuokrien odotettaan nousevan. Yli
0,8 saaneen korrelaatiotuloksien maissa todennakdisesti vuokra- ja asuntomarkkinat
taydentavat toisiaan. Saksassa ja Italiassa korrelaatio jai heikoksi noin 0,4 paikkeille ja

Espanjassa korrelaatio on 0,66.
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Taulukko 6. Vertailumaiden korrelaatiot vuokrahintaindeksistd, asuntohintaindeksista,
julkisista sosiaalimenoista ja BKT asukasta kohden.

A Vuokrahinta-  Asuntojen Julkiset BKT asukasta Son Vuokrahinta-  Asuntojen Julkiset BKT asukasta
— indeksi hintaindeksi  sosiaalimenot kohden - indeksi hintaindeksi  sosiaalimenot kohden
Vuokrahintaindeksi 1.0000 Vuokrahintaindeksi 1.0000

Asuntojen hintaindeksi  0.8089 1.0000 Asuntojen hintaindeksi  0.8495 1.0000

Julkiset sosiaalimenot 0.9288 0.7473 1.0000 Julkiset sosiaalimenot 0.9030 0.6001 1.0000

BKT asukasta kohden 0.8851 0.9452 0.8155 1.0000 BKT asukasta kohden 0.8268 0.9574 0.5503 1.0000
Ranska Vuokra- Asuntojen Julkiset BKT asukasta Saksa Vuokrahinta-  Asuntojen Julkiset BKT asukasta
- hintaindeksi  hintaindeksi  sosiaalimenot kohden = indeksi hintaindeksi  sosiaalimenot kohden
Vuokrahintaindeksi 1.0000 Vuokrahintaindeksi 1.0000

Asuntojen hintaindeksi  0.9258 1.0000 Asuntojen hintaindeksi  0.0402 1.0000

Julkiset sosiaalimenot 04617 0.3631 1.0000 Julkiset sosiaalimenot 0.8210 -0.3710 1.0000

BKT asukasta kohden 0.8991 0.8958 0.4547 1.0000 BKT asukasta kohden 0.9847 0.0218 0.8366 1.0000
Italia Vuokrahinta-  Asuntojen Julkiset BKT asukasta Norja Vuokrahinta- ~ Asuntojen Julkiset BKT asukasta
- indeksi hintaindeksi  sosiaalimenot kohden indeksi hintaindeksi  sosiaalimenot kohden
Vuokrahintaindeksi 1.0000 Vuokrahintaindeksi 1.0000

Asuntojen hintaindeksi  0.3606 1.0000 Asuntojen hintaindeksi ~ 0.9885 1.0000

Julkiset sosiaalimenot 09134 03175 1.0000 Julkiset sosiaalimenot -0.6175 -0.6277 1.0000

BKT asukasta kohden 0.3059 0.5496 0.0054 1.0000 BKT asukasta kohden 0.8577 0.8951 -0.4342 1.0000
Espania Vuokrahinta-  Asuntojen Julkiset BKT asukasta Ruotsi Vuokrahinta-  Asuntojen Julkiset BKT asukasta
=spama indeksi hintaindeksi  sosiaalimenot kohden - indeksi hintaindeksi  sosiaalimenot kohden
Vuokrahintaindeksi 1.0000 Vuokrahintaindeksi 1.0000

Asuntojen hintaindeksi  0.6626 1.0000 Asuntojen hintaindeksi  0.9820 1.0000

Julkiset sosiaalimenot -0.1685 0.2652 1.0000 Julkiset sosiaalimenot -0.7375 -0.7120 1.0000

BKT asukasta kohden 0.8456 0.7749 -0.0857 1.0000 BKT asukasta kohden 0.9449 0.9491 -0.8607 1.0000
Sveitsi Vuokrahinta- ~ Asuntojen Julkiset BKT asukasta Iso-Britannia Vuokrahinta-  Asuntojen Julkiset BKT asukasta
— indeksi hintaindeksi  sosiaalimenot kohden - indeksi hintaindeksi  sosiaalimenot kohden
Vuokrahintaindeksi 1.0000 Vuokrahintaindeksi 1.0000

Asuntojen hintaindeksi  0.8856 1.0000 Asuntojen hintaindeksi  0.8925 1.0000

Julkiset sosiaalimenot 0.9823 0.9017 1.0000 Julkiset sosiaalimenot 0.7874 0.7212 1.0000

BKT asukasta kohden 0.9760 0.8278 0.9647 1.0000 BKT asukasta kohden 0.8914 0.9549 0.6846 1.0000

Vuokrahintaindeksi ja julkinen sosiaalimenojen vdlinen erittdin vahva positiivinen korre-
laatio, joka on yli 0,8 saatiin Tanskassa, Suomessa, Saksassa, Italiassa ja Sveitsissa. Iso-
Britanniassa korrelaation arvoksi tuli myos korkea 0,79. Tuloksen mukaan on odotetta-
vissa, etta kun julkiset sosiaalimenot kasvavat, nousee myos vuokrien hinta. Tama saat-
taa johtua tukien myontamisesta asumiseen ja nostattaa vuokra-asuntojen kysyntda
mika puolestaan nostaa vuokrien hintoja. Muista poiketen negatiivisen vahvan korrelaa-
tion omaa Ruotsi (-0,74) ja Norja (-0,62). Tama kertoo siitd, etta kun julkiset sosiaalime-
not kasvavat, vuokrien hinnat laskevat. Tahan vaikuttaa se, ettd Norjassa ja Ruotsissa so-
siaaliset avustukset vuokriin ovat erittdin pienet tai niita ei ole ollenkaan. Ranskassa kor-
relaatioksi saatiin 0,46 ja Espanjassa -0,17. Ndin ollen ndissa maissa julkiset sosiaalime-

not eivat vaikuta oikeastaan mitenkaan vuoksien hintoihin tai toisinpain.

Vuokrahintaindeksin ja BKT asukasta kohden oli erittdin vanha yli 0,8 kaikissa muissa tar-
kastelu maissa paitsi Italiassa, joka sai arvokseen 0,31. Vahva korrelaatio kertoo siita, etta

kun BKT kasvaa niin samalla yleensa talous paranee ja ndin myoés ihmisilla kasvavat tulot.
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Tama positiivinen kehitys nakyy myos vuokrien nousuna. Vuokrat nousevat silloin kun

kysynta nousee, joka voi johtua parantuneesta taloudellisesta tilanteesta.

Asuntojen hintaindeksin ja julkisten sosiaalimenojen valisista korrelaatiotuloksista nah-
daan, etta erittdin vanha yli 0,8 arvon omaava korrelaatio 16ytyy vain Sveitsista. Myos
vanha yli 0,7 korrelaatio 16ytyy Tanskasta ja Iso-Britanniassa. Ndissa maissa tulos viittaa
siithen, etta kun sosiaalimenot kasvavat myds asuntojen hinnat nousevat. Suomessa kor-
relaatio on kohtalainen 0,6. Heikko alle 0,4 korrelaatio on puolestaan Ranskassa, Italiassa
ja Espanjassa. Negatiivisen heikon alle -0,4 korrelaatio 16ytyy Saksasta. Voimakas yli -0,6
negatiivinen korrelaatio on Norjassa ja Ruotsissa, joka tarkoittaa sitd, ettd kun sosiaali-

menot kasvavat niin asuntojen hinnat laskevat.

Asuntojen hintaindeksin ja BKT asukasta kohden oli erittdin vanha noin 0,8 tai sen yli
kaikissa muissa tarkastelu maissa paitsi Saksassa, joka sai 0,03 ja Italiassa, joka sai 0,55.
Samalla tavalla kuin vuokrahintaindeksin nousussa, kun talous paranee, lisda se nain
myds kotitalouksien vaurautta. Kotitalouksien ostovoima paranee ja tulot kasvavat, joka

heijastuu asuntojen kysynnan kasvuun.

Viimeiseksi katsotaan julkisten sosiaalimenojen ja BKT asukasta kohden valista korrelaa-
tiota vertailumaissa. Yli 0,8 saavan vahvan korrelaation tuloksen sai vain Tanska, Saksa ja
Sveitsi. Ndiden maiden osalta, kun julkiset sosiaalimenot kasvavat myds BKT kasvaa.
Tama voi kertoa siitd, ettd kun maan talous paranee, kdytetdan enemman rahaa sosiaa-
lipalveluihin. Maassa saatetaan silloin kayttaa osa lisdadntyneista tuloista julkisiin palve-
luihin ja parannetaan hyvinvointia. Negatiivinen vahva yli -0,8 korrelaatio saatiin Ruot-
sista. Ruotsissa siis julkisten sosiaalimenojen liséaminen heikentaa talouskasvua. Noin
nollan arvon omaava korrelaatio saatiin Espanjasta ja Italiasta, eli sosiaalitukien muutok-
set eivat vaikuta maiden BKT:hen. Kohtalainen positiivinen korrelaatio saatiin Ranskassa
ja Suomessa sekd negatiivinen korrelaatio Norjassa. Voimakas 0,68 korrelaatio saatiin

Iso-Britanniassa.
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4.3.2 Suomen korrelaatioanalyysi

Seuraavaksi tarkastellaan [ahemmin Suomen asuntomarkkinoiden valisten muuttujien
korrelaatiota, joiden avulla on tarkoitus |6ytada erilaisia yhteyksia Suomen asuntosektorin,
taloudellisten muuttujien ja elinkustannuksien valilla. Samalla korrelaatioanalyysista olisi
tarkoitus nahda mahdollisesti joidenkin muuttujien valisia yhteyksia ja ndin katsoa asun-

tojen, talouden ja tukien asettamat vastapainot toisilleen.

Taulukko 7. Suomen asuntomarkkinoiden muuttujien parikorrelaation tarkastelu.

Valtion
asunto-
tuotanto

Yksityinen
asunto-
tuotanto

Asuntojen
kuluttaja-
hintaindeksi

Suomen asuntomarkkinoiden
muuttujien parikorrelaatio

BKT asukasta

Koko asunto- Yleinen palkat
kohden

tuotanto

Vuokra-
hintaindeksi

Ostovoima-
pariteetti

Kuluttaja-

asumistuki hintaindeksi

Valtion asuntotuotanto
Yksityinen asuntotuotanto
Koko asuntotuotanto

Yleinen asumistuki

BKT asukasta kohden

Palkat

Kuluttajahintaindeksi
Asuntojen kuluttajahintaindeksi
Ostovoimapariteetti
Vuokrahintaindeksi

1.0000

-0.6598
-0.3329
-0.2469
-0.7692
-0.6496
-0.2316
-0.2526
0.3284

-0.4961

1.0000
0.8737
0.5946
0.6990
0.7216
0.0986
0.1051
-0.5426
0.6324

1.0000
0.5407
0.4571
0.5433
-0.1145
-0.0873
-0.3995
0.4740

1.0000
0.5784
0.6791
0.2907
0.2262
-0.9132
0.8979

1.0000
0.9507
0.3165
0.2792
-0.7062
0.8311

1.0000
0.1968
0.0833
-0.8345
0.9205

1.0000
0.7723
-0.4121
0.3119

1.0000
-0.2533
0.2105

1.0000
-0.9391

1.0000

Ensimmaiseksi katsotaan valtion asuntotuotannon korrelaation tuloksia. Tuloksista on
nahtavissa, ettd se korreloi negatiivisesti kaikkien muiden muuttujien kanssa paitsi osto-
voimapariteetin. Tuloksista voidaan johtaa oletus, ettd kun Suomen valtio puuttuu
omalla rakentamisen kasvattamisella asuntomarkkinoihin, laskee ne muiden muuttujien
kuten palkkojen, BKT tai yksityisen asuntotuotannon maaraa. Toisaalta tulos on painvas-
tainen toisin pdin. Valtion puuttuminen asuntotuotantoon voi heikentaa yksityista sek-

toria seka taloudellisia indekseja.

Yksityisen asuntotuotannon korrelaation tulokset osoittavat, ettd se korreloi positiivi-
sesti suurimman osan muuttujien kanssa paitsi ostovoimapariteetin. Selkeasti korrelaa-
tiota on nahtavissa yleisen asumistuen, vuokrahintaindeksin, BKT asukasta kohden, palk-
kojen ja koko asuntotuotannon kanssa. Tasta voidaan paatelld, etta yleinen asuntotuo-

tannon kasvu johtuu piristyneesta taloudesta ja investointien kasvusta.
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Koko asuntotuotanto korreloi voimakkaasti yksityisen asuntotuotannon kanssa, joka ker-
too siita, etta yksityisilla investoinneilla on iso merkitys Suomen asuntokannan tuotan-
nossa. Kohtalaista korrelaatiota |6ytyi BKT asukasta kohden, palkkojen, yleisen asumis-
tuen seka vuokrahintaindeksin kanssa. Tama viittaa siihen, ettd kun BKT ja asumisen tu-

kien maara lisaantyy, kuuluu siihen myds parempi asuntotuotanto.

Yleinen asumistuki korreloi positiivisesti ja voimakkaasti vuokrahintaindeksin, palkkojen
sekd BKT:n kanssa. Korrelaatio vuokrahintaindeksin kanssa voisi viitata siihen, ettd mita
enemmadn maksetaan asumistukia, niin nostaa se samalla vuokrien hintoja. Tama voi joh-
tua siitd, ettd ihmisilla on asumistuen myota enemman kaytéssaan rahaa vuokriin, joka
nostaa kysyntda. Positiivinen korrelaatio BKT:n seka palkkojen kanssa voisi viitata siihen,
ettd Suomessa selkedsti maksetaan asumistukia myds, kun taloudessa menee paremmin

ja lisaksi asumistukia saa vaikka olisi palkkatuloja.

BKT asukasta kohden korreloi vahvan positiivisesti palkkojen ja vuokrahintaindeksin
kanssa, mutta vahva negatiiviinen korrelaatio I6ytyy ostovoimapariteetin kanssa. Suo-
messa ndyttaa siis olevan korkeammat palkkatulot ja vuokrat aina kun taloudessa menee
paremmin ja BKT kasvaa. Toisaalta negatiivinen korrelaatio ostovoimapariteetin kanssa

viittaa siihen, etta kun BKT asukasta kohti kasvaa niin elinkustannukset yleensa laskevat.

Vahva positiivinen korrelaatio palkkojen kanssa 16ytyy BKT:n ja vuokraindeksin kanssa.
Negatiivinen korrelaatio 16ytyy taas ostovoimapariteetin kanssa. Positiivinen korrelaatio
viittaa siihen, ettd kun palkat kasvavat myos taloudellinen tilanne paranee, tuottavuus
kasvaa ja palkkojen noustessa kdytetdadan asumiseen lisda rahaa. Tama kaikki nakyy vuok-
sien nousuna. Toisaalta negatiivinen korrelaatio ostovoimapariteetin kanssa kuvastaa

sitd, ettda Suomessa korkeammat palkat nostavat elinkustannuksia.

Kuluttajahintaindeksi korreloi kohtalaisesti asuntojen kuluttajahintaindeksin kanssa.

Muiden vertailuparien kanssa korrelaatio on erittdin vahaistd. Kohtalainen korrelaatio
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asuntojen kuluttajahintaindeksin kanssa viittaa siihen, etta kun yleinen hintataso nousee,

nousevat myds asuntojen hinnat. Tahan syyna voisi olla esimerkiksi inflaatio.

Asuntojen kuluttajahintaindeksi myds luonnollisesti korreloi kuluttajahintaindeksin
kanssa, toki tassa tapauksessa voimakkaasti. Eli asuntojen hintojen noustessa myds
muilla hinnoilla on taipumusta nousta, joka viittaa inflaation nousuun. Toisaalta asunto-
jen kuluttajahintaindeksi korreloi vahvan negatiivisesti asuntojen kokonaistuotannon
kanssa. Tama viittaa siihen, etta lisadantynyt asuntotuotanto lisda asuntojen tarjontaa,
joka taas luo asuntojen hintoihin laskupaineita ja ndkyy asuntojen kuluttajahintaindeksin
laskuna. My06s rakennusala seuraa asuntojen tuotannon kannattavuutta ja kun hinnat
ovat korkeat rakennetaan asuntoja lisad. Taman jalkeen tarjonta kasvaa ja asuntojen hin-

nat alkavat laskea.

Ostovoimapariteetti korreloi negatiivisesti lahes kaikkien havaintoparien kanssa. Nega-
tiivisesti ostovoimapariteetti korreloi vahvasti BKT:n, vuokrahintaindeksin ja palkkojen
kanssa. Ostovoimapariteetti siis reagoi kddnteisesti taloudellisiin indikaattoreihin. Osto-
voima on siis Suomessa suhteellisesti pienempi niilla alueilla, joissa esimerkiksi palkat ja

vuokrat ovat korkeammat ja taloudellinen alue tuottavampi.

Vuokrahintaindeksi korreloi positiivisen vahvasti palkkojen, yleisen asumistuen ja BKT:n
kanssa. Vahva negatiivinen korrelaation on ostovoimapariteetin kanssa. Positiivinen kor-
relaatio voisi viitata siihen, ettd Suomessa vuokrat ovat vauraammilla alueilla suhteessa
korkeammat. Toisaalta nama korkeat vuokrahinnat taas laskevat suhteellista ostovoimaa,

joka nakyy ostovoimapariteetin negatiivisena korrelaationa.

Yleiskatsauksena voidaan sanoa, ettda Suomessa asuntotuotanto on valtion ja yksityisen
sektorin valilla vastakkainen suhde. Tama tarkoittaa, etta kun yksityinen sektori rakentaa
asuntoja niin valtio hidastaa omaa tuotantoaan ja pdinvastoin. Asumistuki on selkeasti

yksi merkittavimpia tekijoitd, joka vaikuttaa vuokriin niita nostavalla tavalla. Ndin ollen
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Suomessa asumistuki mahdollisesti nostaa vuokria. Yksityinen sektori on selkedsti Suo-
messa osallistava tekija asumien tukemisessa, joka nakyy yksityisen asuntotuotannon ol-
lessa vahvassa yhteydessa muun muassa palkkojen ja BKT:n kanssa. Tama tukee vahvaa
taloudellista aluetta ja yhdessa palkkojen kanssa heijastuu myds isompiin vuokrahintoi-

hin. Samaan aikaan tama kuitenkin heikentaa yleista ostovoimaa Suomessa.

4.4 Regressioanalyysit

Korrelaatioanalyysin pohjalta katsotaan maiden valista regressiota kiinteiden vaikutus-
ten regressiomallin avulla. Ajanjaksona on kadytetty koko tarkasteluajanjaksoa eli 1994—
2023. Kiinteiden vaikutusten mallia kdytetdan tdssa vertailussa satunnaisvaikutusten
mallin sijaan, koska korrelaatioanalyysi paljasti, ettda moni tekija vaikutti muihin riippu-
mattomiin tekijoihin vertailumaissa. Ndin ollen kiinteiden vaikutusten malli antaa parem-
man kuvan tuloksista. Regressiomallin avulla vertaillaan erikseen vuokrahintaindeksia ja
asuntojen kuluttajahintaindeksia julkisiin sosiaalimenoihin, BKT asukasta kohden ja mai-
den asukasmaaria kaikkien maiden kesken. Kaikissa muuttujissa on kdytetty logaritmi-
muunnosta, koska logaritmin kdytté vahentdaa muuttujien vinouman jakaumaa ja se luo
mallista tasaisemman. Kaikki muuttujat ovat muutettu logaritmilla, koska tulokset ovat
nain johdonmukaisempia, niiden tulkinta helpottuu ja datasta tulee selkeammin analy-
soitava. Vertailumaihin ei ole otettu mukaan regressioanalyyseissa OECD:sta tai EU:sta

saatavilla olevia lukuja.

Tarkastellessa Suomen asumistuen ja valtion asuntotuotannon vaikutuksia BKT asukasta
kohden ja vuokrahintaindeksien kanssa 30 vuoden ajanjaksolla 1994—2023 saadaan pa-
rempi kokonaiskuva Suomen tukijarjestelmasta ja niiden vaikuttavuuden merkitsevyy-

desta keskenaan.
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4.4.1 Vertailumaiden regressioanalyysi

Lahdetdan tarkastelemaan vuokrahintaindeksia, julkisia sosiaalimenoja, BKT:n ja maiden
asukasmaarien keskindista regressio kaikkien vertailumaiden kesken. Alla olevassa tau-
lukossa 8. on kuvattu kaikkien vertailumaiden regressiomuuttujien yhteenveto, jossa

muuttujat ovat logaritmimuunneltuja.

Taulukko 8. Vertailumaiden regressiomuuttujien yhteenveto.

Muuttuja Havainnot Keskiarvo Keskihajonta  Minimi Maksimi
Asuntojen hintaindeksi 299 4.469 323 3.463 5.101
Vuokrahintaindeksi 300 4.459 .184 3.922 4.769
Julkiset sosiaalimenot 262 4.869 1.254 .550 6.550
BKT asukasta kohden 300 10.688 204 10.182 11.158
Asukasluku 290 16.794 1.157 15.283 18.244

Aloitetaan katsomaan regressiomallista selitysasteen tuloksia. Selitysasteen arvo kertoo
meille muuttujien valisen riippuvuuksien voimakkuutta. Sisdinen selitysaste saa arvok-
seen 0,890. Luku kertoo sen, ettd noin 89 % vuokrahintaindeksin vaihtelusta voidaan se-
littaa BKT:n, julkisten sosiaalimenojen ja asukasluvun avulla ajan myéta kunkin maan si-
salla. Valillinen saa puolestaan arvon 0,117. Tama vertailu katsoo riippuvuutta eri maiden
valilla. Tulokseksi tarkoittaa, ettd kokonaisuutena noin 12 % voidaan mallin mukaan
vuokrahintaindeksin vaihtelusta selittdaa myds BKT:n, julkisten sosiaalimenojen ja asukas-
luvun avulla. Kokonaisuudessaan oleva selitysarvo kertoo puolestaan maiden sisdiset ja
vdliset vaihtelut yhteensa. Tulokseksi saatiin myds 0,012 joten kokonaisuutena noin hie-
man paalle 1% voidaan mallin mukaan muuttujien yhteydet selittdaa, kun mukana on si-
sdiset ja ulkoiset vaikutukset. Tama yhteys on toisin sanoen olematon. Korrelaatioksi saa-
tiin vahva negatiivinen yhteys sen ollessa -0,998. Nain ollen maakohtaisilla tuloksilla ja

muilla selittavilla tekijoilla on vahva negatiivinen suhde.

Tuloksista voidaan nostaa myds esille T-arvojen positiivinen suhde kaikissa vertailupa-

reissa. Lisdksi P>|t|arvo on kaikissa 0,000, joten nollahypoteesi voihaan hyldta. Rho saa
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myds arvokseen hyvin korkean 0,999 arvon. Nama kaikki tulokset viittaavat muuttujien

vadliseen vahvaan yhteyteen.

Taulukko 9. Kiinteiden vaikutusten regressiomalli vuokrahintaindeksin, julkisten sosiaa-
limenojen, BKT asukasta kohden ja asukasluvun kesken kaikissa vertailu-

maissa.

Kiinteiden vaikutusten vuokrahintaindeksin regressio maiden valilla Havaintojen mard : 262
Ryhmien maara = 10

Selitysaste Havainnot per ryhma:

Sisdinen = 0.890 Minimi = 26

Vilillinen = 0117 Keskiarvo = 262

Kokonaisuudessaan = 0.012 Maksimi = 27
F(2,275) = 67448

korrelaatio (u_i, Xb) = -0.998 Tod. ndk. >F = 0.000

Vuokrahintaindeksi Kerroin Keskivirhe t P>[t] [95% luottamusviili]

Julkiset sosiaalimenot .096 011 9.06 0.000 .075 117

BKT asukasta kohden 572 .051 11.11 0.000 470 .673

Asukasluku 2.138 .107 19.96 0.000 1.927 2.350

_cons -38.059 1.468 -25.93 0.000 -40.950 -35.169

sigma_u 2.510

sigma_e .057

rho 999 (vaihtelun osuus johtuen u_i)

F-testi, ettd kaikki u_i=0: F(9, 249) = 145.77 Todennakoisyys >F =0.000

Seuraavaksi tarkastellaan asuntojen kuluttajahintaindeksia, BKT:td, julkisia sosiaalime-
noja ja asukasluvun keskindista regressiota kaikkien vertailumaiden kesken. Sisdiseksi se-
litysasteeksi saadaan arvoksi 0,791 eli noin 79 % maiden sisdlla on asuntojen hinnoissa
yhteytta BKT:n, sosiaalimenojen seka asukasluvun kanssa. Tdma on hieman vahemman
kuin vuokrahintaindeksin vertailussa. Vilillisen selitysasteen arvoksi saadaan 0,336, eli
noin 37 % voidaan selittda yhteytta asuntojen hintaindeksin, BKT:n, sosiaalimenojen ja
asukasluvun kanssa kaikissa maissa verrattuna yhteensa. Tama on kolminkertainen
madra verrattuna vuokrahintaindeksin vastaavien lukujen kanssa. Kokonaisuudessaan
olevaksi selitysasteeksi saatiin suhteellisen heikko 0,132, joten kokonaisuutena mallin
mukaan asuntojen kuluttajahintaindeksin valistéd vaihtelua julkisten sosiaalimenojen,
BKT:n ja asukasluvun avulla voidaan selittaa noin 13 %, kun mukana on sisdiset ja ulkoiset
vaikutukset. Tama yhteys jaa myos heikoksi. Korrelaatioksi saatiin hyvin samanlainen tu-

los kuin vuokrahintaindeksin kanssa eli vahva negatiivinen korrelaatio tuloksella -0,995.
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Asuntojen kuluttajahintaindeksin vertailun tuloksista voidaan nostaa myos esille T-arvo-
jen positiivinen suhde muissa vertailupareissa paitsi julkisten sosiaalimenojen kanssa.
P>|t|arvo on kaikissa 0,000, joten nollahypoteesi voihaan hylata. Rho saa my6s arvok-
seen hyvin korkean 0,998 arvon. Nama kaikki tulokset viittaavat myds muuttujien vali-

seen vahvaan yhteyteen.

Taulukko 10. Kiinteiden vaikutusten regressiomalli asuntojen kuluttajahintaindeksin, jul-
kisten sosiaalimenojen, BKT asukasta kohden ja asukaslukujen kesken kai-
kissa vertailumaissa.

Kiinteiden vaikutusten kuluttajahintaindeksin regressio maiden valilla Havaintojen maara . 262
Ryhmien maara = 10

Selitysaste Havainnot per ryhma:

Sisdinen = 0.791 Minimi = 26

Vilillinen = 0336 Keskiarvo = 262

Kokonaisuudessaan = 0.132 Maksimi = 27
F(2,275) = 313.26

korrelaatio (u_i, Xb) = -0.995 Tod. nédk. >F = 0.000

Asuntojen kuluttajahintaindeksi  Kerroin Keskivirhe t P>[t| [95% luottamusvdli]

Julkiset sosiaalimenot -.088 024 -3.64 0.000 -135 -.040

BKT asukasta kohden 1.501 117 12.86 0.000 1.271 1.731

Asukasluku 2.649 243 10.89 0.000 2.170 3.128

_cons -55.660 3.331 -16.71 0.000 -62.220 -49.100

sigma_u 2.980

sigma_e 130

rho 998 (vaihtelun osuus johtuen u_i)

F-testi, ettd kaikki u_i=0: F(9, 249) =105.36 Todennakoisyys >F =0.000

Selkedsti maissa on vahva yhteys asuntojen hinnoissa ja vuokrien kanssa, kun verrataan
maiden BKT:n, sosiaalimenojen ja maankoon valisi yhteyksia. Yhteys on hieman heikompi,

kun maita katsotaan yhdessa.

4.4.2 Suomen regressioanalyysi

Suomen osalta regressiota katsotaan asumistuen, valtion asuntotuotannon, vuokrahin-
taindeksin ja BKT asukasta kohden valilla. Suomen tarkemmassa regressiossa luvut ovat
myds logaritmimuunneltu, mutta koska tarkastelussa on vain Suomi on tulokset laskettu
lineaarisena logaritmina. Alla olevassa taulukossa 11. on kuvattu Suomen regressiomuut-

tujien yhteenveto,
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Taulukko 11. Suomen regressiomuuttujien yhteenveto.

Muuttuja Havainnot Keskiarvo Keskihajonta Minimi Maksimi
Asumistuki 30 20.287 .539 19.715 21.245
Valtion asuntotuotanto 30 9.003 479 8.102 9.924
Vuokraindeksi 30 4.446 193 4.143 4.739
BKT asukasta kohden 30 10.611 139 10.261 10.743

Lahdetaan katsottamaan Suomen regressiomallin tuloksien tiivistelmaa yleisen asumis-
tuen, BKT asukasta kohden ja vuokrahintaindeksin valilla. Taulukosta 12. nahdaan etta F-
arvo (2, 27) saa arvokseen 143,87. F-arvon tarkoitus on mitata hypoteesia siltd kannalta,
ettd mikadan muuttujista ei selita riippuvia muuttujia. Tama tarkoitta sitd, etta kun F-arvo
on lahelld nollaa tai nolla ei se selitd muuttujien valista riippuvuutta. Koska tuloksista
saatu F-arvo on hyvin korkea tarkoittaa se, etta mallista ainakin yksi muuttujista selittaa
tilastollisesti merkittavaa muuttujien valista riippuvuutta. Saaduista tuloksista p-arvo
(tod. ndk. > F) saa arvokseen 0,000 merkitsee tama sitd, ettd todenndkoisyys nollahypo-
teesin olevan totta on kdytanndssa nolla. P-arvon nolla arvo merkitsee sitd, etta on hyvin
epatodennadkoistd, ettd merkitseva yhteys olisi sattumaa. Nadin ollen voimme hylata nol-
lahypoteesin ja mallin muuttujilla on siis keskendan merkitseva riippuvuus. Selitysaste R?
kuvaa muuttujien valista yhteyttd, eli kuinka paljon tuloksista selittyy muuttujilla. Suo-
men tarkastelussa selityskertoimeksi saatiin korkea arvo, joka on 0,914. Tama tarkoittaa,
ettd noin 91 % saaduista tuloksista selittdd asumistuen erilaiset vaihtelut mallissa, jossa
on myds mukana BKT asukasta kohden ja vuokrahintaindeksi. Muuttujien valilla on seli-
tyskertoimen mallin mukaan selkea riippuvuus keskenaan. Oikaistu selityskerroin on ni-
mensda mukaan oikaistu versio selityskertoimesta, mutta se ottaa mallissa mukaan
otoskoon ja muuttujien maaran. Lisaksi oikaistu selityskerroin antaa hieman tarkemman
kuvan saaduista tuloksista. Oikaistu selityskerron saa arvokseen 0,908. Tamakin on hyvin
korkea, koska se selittda myds noin 91 % tuloksista. Kaytanndssa tulos kertoo, etta kay-
tossa oleva malli on hyva. Nelidllinen keskivirhe (MSE) kuvaa keskimaaraista vaihtelua
ennustevirheissa. Mita korkeamman arvon se saa, sitd huonommin kdytetty malli sopii.
Virhe voi olla suuri tai pieni riippuen kdytdssa olevan muuttujan omasta mittayksikosta.

Koska tuloksista saatu arvo on 0.164 on se suhteutettuna pieni arvo.
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Taulukko 12. Regressiomalli yleisen asumistuen, BKT asukasta kohden ja vuokrahintain-
deksin valilla Suomessa.

Asumistuen regressio Suomessa fiealtitRIsiitza = 3

F(2,27) = 143.87
Lahde SS (NeliGsummat) df (vapausasteet) MS (Keskimddr. nelié) |Tod.nak.>F = 0.000
Malli 7.697 2 3.848 Selitysaste (R?) = 0914
Jaannos 722 27 .027 Oikaistu R? = 0908
Yhteensa 8.419 29 290 Keskivirhe (MSE) = .164
Asumistuki Kerroin Keskivirhe t P>[t] [95% luottamusvali]
BKT asukasta kohden -2.339 413 -5.67 0.000 -3.187 -1.492
Vuokraindeksi 3.950 298 13.26 0.000 3.339 4562
_cons 27.549 3.331 8.27 0.000 20.713 34.385

Seuraavaksi tarkastellaan saatujen kertoimien tuloksia keskendan ja miten BKT asukasta
kohden ja vuokrahintaindeksi vaikuttaa yleisessa asumistuessa. Katsotaan ensin BKT asu-
kasta kohden ja yleisen asumistuen vadlisten kertoimien valista riippuvuutta. BKT:n ker-
toimeksi saadaan -2,339. Tama tarkoittaa, etta jos vuokrahintaindeksi pysyy vakiona niin
BKT asukasta kohden vdhentda yleista asumistukea noin 2,3 yksikon verran, mikali
BKT:ssa tapahtuu kumuloitumista. Keskivirheeksi saadaan 0,413. Tama kuvaa, ettd BKT
asukasta kohden ja yleisen asumistuen valilla olevissa havaintopareissa on hieman eroa
keskiarvosta ja arvot eivdt ole paljoa hajaantuneet. T-arvo testaa nollahypoteesin mah-
dollisuutta. Tulokseksi saadaan -5.67 joka viittaa siihen, etta havaintopareilla on keske-
naan negatiivinen seuraussuhde. P>|t| tarkoituksena on mitata t-testin p-arvoa. Koska
saatu tulos on 0.000, eli alle 0,05 tarkoittaa se sita, etta tulos on tilastollisesti merkitseva.
Viimeinen kerroin on 95% luottamusvali. Saatu vali BKT:n ja asumistuen valilla on -3,187

—-1.492 joka tarkoittaa sitd, ettd noin 95% ajasta todellinen arvo on taman rajan sisalla.

Katsotaan vuokrahintaindeksin ja yleisen asumistuen kertoimien valista riippuvuutta.
Vuokrahintaindeksin kertoimeksi saadaan 3,950, joka tarkoittaa, ettd jokainen vuokra-
hintaindeksissa tapahtuva yksikkdkohtainen muutos lisda asumistukea kertoimen verran
olettaen, etta BKT asukasta kohdan pysyy vakiona. Keskivirheeksi eli keskihajonnaksi saa-
daan 0,298. T-arvoksi saadaan puolestaan 13.26 seka ja P>|t| arvoksi 0.000, jotka kum-
matkin viittaavat arvollaan vahvaan positiiviseen yhteyteen seka tilastollisesti merkitta-
vaan tulokseen. 95 % luottamusvaliksi vuokrahintainkesin ja asumistuen valilla on 3,339-

4,562 joka tarkoittaa sita, etta noin 95% ajasta todellinen arvo on tdman rajan sisalla.
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Viimeiseksi yleisen asumistuen regressiosta katsotaan vakio keskiarvon (_cons) tuloksia.
Tuloksista selviaa, etta arvioitu yleisen asumistuen arvo on 27,549 kun BKT asukasta koh-
den ja vuokrahintaindeksi ovat nolla. Keskihajonnaksi saadaan 3,331. Vakiokertoimen T-
arvoksi kerroin on 8,27 ja P>|t| arvo on puolestaan 0,000. Ndin ollen namakin tulokset
ovat tilastollisesti merkitseva. Vakiotermin luottamusvaliksi 95 % tasolla saatiin 20,713—

43,385.

Toinen tutkielmassa kdytettava regressiomalli kuvaa valtion asuntotuotannon, BKT asu-

kasta kohden ja vuokrahintaindeksin valista riippuvuutta Suomessa.

Taulukko 13. Regressiomalli valtion asuntotuotannon, BKT asukasta kohden ja vuokra-
hintaindeksin valilla Suomessa.

Valtion asuntotuotannon regressio Suomessa FEEE L =

F(2,27) = 2127
Lahde SS (NeliGsummat) df (vapausasteet) MS (Keskimdadr. nelié) |Tod.nak.>F = 0.000
Malli 4.062 2 2031 Selitysaste (R2) = 0.612
Jaadnnos 2.578 27 .095 Oikaistu R? = 0583
Yhteensa 6.640 29 229 Keskivirhe (MSE) = .309
Valtion asuntotuotanto  Kerroin Keskivirhe t P>[t] [95% luottamusvali]
BKT asukasta kohden -4.303 .780 -5.52 0.000 -5.904 -2.702
Vuokraindeksi 1.601 .563 2.84 0.008 445 2.756
_cons 47.551 6.295 7.55 0.000 34.634 60.468

Lahdetdan tarkastelemaan valtion asuntotuotannon regressiomallin yhteenvetoa. F-arvo
(2, 27) saa arvokseen 21,27. Tama ei ole yhta korkea kuin asumistuen mallissa, mutta on
kuitenkin tilastollisesti merkitseva ja ndin ollen ainakin yksi muuttujista vaikuttaa merkit-
tavasti valtion asuntotuotantoon. Lisdksi p-arvo saa arvokseen 0,000, joten myds tama
tulos viittaa, etta tulokset ovat tilastollisesti merkitsevid, muuttujilla on keskindista riip-
puvuutta ja hylkddmme nollahypoteesin. Selityskertoimeksi saadaan 0,612 ja oikaistuksi
selityskertoimeksi 0,583. Kertoimien mukaan noin 60 % tuloksista selittda valtion asun-
totuotannossa tapahtuvia erilaisia vaihteluita mallissa, jossa on myds mukana BKT asu-
kasta kohden ja vuokrahintaindeksi. Neli6llinen keskivirhe on 0,309 eli mallin ennusteet

eroavat tuon verran mallin todellisista arvoista.
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Seuraavaksi katsotaan kertoimista saatuja tuloksia ja tutkitaan ensin BKT asukasta koh-
den ja valtion asuntotuotannon valisten kertoimien riippuvuutta. BKT:n kertoimeksi saa-
daan -4,303. Kun kaikki muut muuttujat pysyvat vakiona ja BKT kasvaa, niin valtion asun-
totuotanto laskee noin 4,3 yksikolla. Tuloksien keskihajonta on 0,78 ja T-arvoksi saadaan
-5,52 eli voidaan todeta, etta kun BKT asukasta kohden on havaintoparina, silla on nega-
tiivinen seuraussuhde verrattavien padmuuttujien kanssa. P>|t| on tassakin havaintopa-
rissa 0,000, eli tulos on tilastollisesti merkitseva. 95 % luottamusvali on -5,904 —-2,702,

eli BKT asukasta kohden vaikutus valtion asuntotuotantoon on tuolla valilla.

Vuokrahintaindeksin ja valtion asuntotuotannon kertoimien valista riippuvuutta saadaan
vuokrahintaindeksin kertoimeksi 1,601. Eli kun vuokrahintaindeksi kasvaa yhdella yksi-
kolld, nousee myds valtion asuntotuotanto, muiden muuttujien ollessa vakio. T-arvoksi
saadaan 2,84 ja P>|t| on 0,008. Koska 0,008 < 0,05 on tulos merkitseva 5 % tasolla. Tu-
lokset ovat kuitenkin tilastollisesti merkitsevia eli vuokrahintaindeksilla on positiivinen
vaikutus valtion asuntotuotantoon. 95 % luottamusvaliksi saadaan 0,445-2,756, johon

vuokrahintaindeksin todellinen kerroin sijoittuu 95% varmuudella.

Viimeiseksi my0s valtion asuntotuotannon regressiosta katsotaan vakio keskiarvon tu-
loksia. Tuloksien kertoimiksi saadaan 47,551 eli asuntotuotannon ennustettu maara sil-
loin kun BKT asukasta kohden ja vuokrahintaindeksi ovat nolla. Keskivirhe on 6,295. T-
arvoksi saadaan 7,55 ja p-arvo 0,000. Nadin ollen tulokset ovat tilastollisesti merkitsevia
ja voidaan todeta, ettd jos BKT asukasta kohden ja vuokrahintaindeksi olisivat nolla ei

asuntotuotanto yksindan olisi merkitykseton.

Regressiomallien tulokset osoittavat, etta yleisen asumistuen, BKT asukasta kohden ja
vuokrahintaindeksin valillda Suomessa on keskindista riippuvuutta. Suomessa BKT asu-
kasta kohden vaikuttaa negatiivisesti yleiseen asumistukeen, kun taas vuokrahintaindek-
silld on siihen positiivinen vaikutus. Kummallakin muuttujalla on silti merkittava yhteys

yleiseen asumistukeen ja kaytetty malli selittda 90 % vaihteluista. Se tarkoittaa, etta mal-
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lissa kdytettyjen muuttujien ennustettavuus on hyvaa ja hyodyllistda. Regressiomalli val-
tion asuntotuotannon, BKT asukasta kohden ja vuokrahintaindeksin valilla Suomessa viit-
taa myos siihen, ettd ndaiden muuttujien valilla on vahva yhteys. BKT asukasta kohden on
negatiivinen vaikutus valtion asuntotuotantoon ja vuokrahintaindeksilla positiivinen vai-
kutus. Tuloksista voidaan siis todeta, ettad kun vuokrien hinnat nousevat lisdtdan asunto-
tuotantoa ja taas kun BKT kasvaa laskee Suomen valtio asuntotuotantoaan. Koska mal-
lien selitysaste on noin 60 % on tama hyvin korkea ja selittaa malli hyvin valtion asunto-

tuotannossa tapahtuvia muutoksia.

Kummankin mallin osalta, katsottaessa BKT:n vaikutusta voidaan tehda johtopaatos, etta
kun talous kasvaa niin on vdhemman tarvetta asumisen erilaisille tuille. Tama nakyy
asuntotuotannon ja asumistuen negatiivisina kertoimina. Suomessa siis talouden voimis-
tuessa ylimaaradisia varoja ohjataan mahdollisesti muihin resursseihin. Taustalla voi my6s
olla kotitalouksien parantunut taloudellinen tilanne, kun valtion talous paranee. Asunto-
tuotannon ja vuokrien hintojen valinen kerroin oli noin 1,6. Tasta voisi kuvitella, etta kun
yleinen vuokrataso nousee, alkaa se nakya asuntojen kysyntana, joka nostaa asuntopu-

laa. Tahan valtio vastaa asuntotuotannolla.



64

5 Johtopaatokset

Tassa Pro gradu- tutkielman paatavoitteena on tutkia Suomen asuntopoliittista tukijar-
jestelman luomia vaikutuksia talouden muihin tekijoihin. Tutkittavat tukimuodot asumi-
sessa on kohtuuhintainen asuminen seka yleinen asumistuki. Lisdaksi Suomen asunto-
markkinoiden vertailukohteeksi otetut yhdeksdan muuta maata antavat vertailukohteen
Euroopan eri maiden asuntopoliittisesta kentdasta. Tutkielmassa kdytetty ajanjakso on
yleisesti 1994-2023, joka tarpeeksi taloudellisia muutoksia maailman markkinoilla seka
asuntomarkkinoilla. Lisdksi vuodesta 1994 ldhtien Kela on maksanut Suomessa yleisen
asumistuen, joten tutkielman datanalkaminen tuosta vuodesta antaa hyvan kokonaisku-
van yleisessa asumistuessa tehdyistd muutoksista. Tutkielmassa on hyodynnetty yleisten
asuntomarkkinoihin vaikuttavien muutoksien ja eroavaisuuksien lisdksi korrelaatio- ja

regressioanalyyseja yhteyksien I6ytamiseen.

Tuloksista oli nahtavistd, kuinka Suomessa asuntomarkkinoilla on hyvin eroavat piirteet
muihin vertailumaihin. Esimerkiksi kiinnostavaa on huomata, ettd muihin Pohjoismaihin
nahden Suomessa tukijarjestelmat ovat erilaisia. Lisaksi tukien vaikutus yleisesti talous-
teen eroaa Pohjoismaissa keskenaan. Suomella on ollut taloudellisia vaikeuksia viimeiset
10 vuotta, joka on nakynyt rakennusalan heilahteluina. Viimeisimpina vuosina yksityisen
sektorin asuntotuotannossa on ollut hyvin pienta johtuen rakennusalan ongelmista. Li-
saksi rahoitusvaikeudet erilaisiin projekteihin on rasittanut tilannetta entisestdaan. Suo-
messa talouden hidas kasvu ja kysynnan puute vaikuttaa selkedsti suoraan asuntojen
tuottamiseen. Viime aikoina on myos puhuttu kohtuuhintaisen asumisen lisdamisesta
yleisesti asumistuen yhteydessa, koska maksettujen yleisen asumistukien maara on kas-

vanut selkedsti vuosi vuodelta.

Talla hetkelld Suomessa asuntopolitiikalla puututaan, kun ongelmat ovat havaittavissa,
ennemmin kuin ennakoitaisiin niitd hyvissa ajoin. Tama nakyy esimerkiksi siind, kuinka
rakentamisen alalla on ollut heilahteluja eri suuntiin, eika tana aikana valtion tuottamat

asuntotuotannot ole muuttuneet vastaamaan heikentyneeseen yksityiseen tuotantoon.
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Perinteisesti valtion asuntotuotanto olisi muuttunut riippuen yksityisen asuntotuotan-
non maadrasta. Tutkimuksessa asuntojen rakentamisen maaran vertailemisesta nahdaan,
ettd valtion ja yksityisen asuntotuotannon valilld on tiivis suhde. Silloin kun yksityinen
puoli rakentaa asuntoja niin valtio vahentaa tuotantoaan ja toisin pdin. Suomessa onkin
tapana lisata kohtuuhintaisen asuntojen tuottamista, jos yksityisen puolen rakentaminen
vahenee. Tuloksista selviaa, etta yleisen asumistuen maksaminen nostaa vuokratasoa.

Tama tulos on sama kuin oletettu ajatus asumistukienvaikutuksesta vuokriin.

Lisaksi vuosittaiseen maksettavien yleisten asumistukien nousevaan maardan ei ole puu-
tuttu ennen nykyisen hallituksen sadastotoimia. Jos asumisen tukeminen ei ole pitkdjan-
teistd, voi se vaikuttaa asumisen laadun heikkenemiselld. Tama nakyy esimerkiksi segre-
gaationa, alueiden erkaantumisena ja pientuloisten eldamanlaadun heikkenemisella. Paa-
toksilla voidaan yrittdaa hillitd nousevia asumiskustannuksia ja vuokratasoa. Toisaalta tu-
loksista on ndhtavissa, ettd Suomessa valtion puuttuminen asuntomarkkinoille voi vai-
kuttaa negatiivisesti muihin tekijoéihin, kuten BKT:n pienenemiseen, palkkojen maaraan
seka yksityisen asuntotuotantoon. Samaan aikaan kuitenkin valtion asuntotuotanto ela-
vOittda rakennusalaa. Tuloksista selvid, ettd valtio alkaa rakentamaan silloin enemman
asuntoja, kun vuokrat nousevat lisdantyneesta kysynnasta. Asuntojen lisdantynyt maara

lisda tarjontaa, joka laskee hintoja ja tasaa markkinoita.

Tutkimuksen regressio- ja korrelaatioanalyyseista nahtiin myds, etta vertailumaiden va-
lilla ei ole keskinadista yhteyttd. Eniten samankaltaisuutta Suomella oli kuitenkin Ranskan
asuntopoliittisten jarjestelmien kanssa. Muuten tulos ei ole yllattava, koska Euroopan
maissa on keskenddn hyvin eroavaiset asuntopoliittiset jarjestelmat. Lisdksi vertailu-
maissa asuntojen omistus- ja vuokra-asuntojen madrissa on huomattavia eroja, joka vai-
kuttaa tuloksiin. Suomessa regressiomallin mukaan yleisen asumistuen, kohtuuhintaisen
asumisen, BKT asukasta kohden seka vuokrahintaindeksien valilld on selked yhteys. Tu-
loksien selityskertoimet olivat korkeat, josta voidaan todeta, ettd kohtuuhintaisten asun-
tojen tuotannolla seka yleiselld asumistuella omat merkittavat vaikutukset asuntomark-

kinoille Suomessa. Valtion ei yleisesti tarvitse puuttua asuntojen tuotantoon silloin kun
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taloudessa menee hyvin. Lisdksi kun taloudessa menee paremmin ja kotitalouksien ta-
loudellinen tilanne kohenee, on tarvetta maksaa vahemman yleista asumistukea. On
mielenkiintoista ndhda millaisia vaikutuksia tulevien vuosien yleisen asumistuen leik-
kauksilla on Suomen asuntomarkkinoille. Toisaalta myds rakennusalan ongelmiin tulisi
puuttua ja tilannetta voidaan yrittda parantaa valtion asuntotuotannolla. On kuitenkin
tarkeaa, etta kiinnitettdisiin samalla huomiota rakentamisen ohella alueellisiin tekijoihin,

joilla voidaan tasata muun muassa alueellista eriytymisia.

Tata Pro gradu- tutkielmaa voisi tutkia monella eri tavalla lisda. Tutkimuksen ajanjaksoa
voisi jakaa eri osiin ja tutkia ndin paremmin taloudessa tapahtuvien suhdanteiden vaiku-
tusta yksityiskohtaisemmalla tasolla asuntomarkkinoille. Tallaisia talouteen merkittavia
tapahtumia on ollut esimerkiksi finanssikriisi, Euro-kriisi ja Covid-19 pandemia. Lisaksi
korrelaatioanalyysissa olisi voinut verrata maita erikseen Suomeen ja katsoa korreloiko
eri muuttujat Suomen kanssa. Maita olisi voinut myds esimerkiksi jakaa asukaslukujen
madrien mukaan eri ryhmiin. Tutkimuksen avulla olen saanut vield hieman paremman
kuvan, kuinka laajasti yleinen asumistuki ja kohtuuhintainen rakentaminen on vaikutta-
nut Suomen taloudessa. Vaikutus luonnollisesti ndakyy selkeimmin asuntomarkkinoilla,
mutta sen vaikutukset ovat syvadlla myds muissa talouden tekijoissa, joka vain korostaa

asuntopoliittisten paatdksien merkitsevyytta.
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