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Vuokrasaantely on ekonomistien keskuudessa yksimielisesti todettu markkinahairiéita aiheutta-
vaksi tekijaksi. Hintamekanismi ei toimi, uudisrakentaminen vahenee ja asuntojen allokaatio ei
ole optimaalista. Tutkimuskirjallisuuden yksimielisyydestd huolimatta vuokrasddntely on mo-
nissa maissa sdilynyt ja asumiskustannusten nousun myota kiinnostus vuokrasaantelya kohtaan
on tullut uudestaan esille. Ruotsissa nykymuotoinen, kayttdarvoon ja vuosittaisiin kollektiivisiin
neuvotteluihin perustuva vuokrasdantely on ollut kdytossa 1960-luvulta ldhtien. Suomessa
vuokrasdantely purettiin 1990-luvulla, joten vuokramarkkinoiden kehityksen vertailu 1990-lu-
vulta eteenpdin tarjoaa mahdollisuuden tutkia vuokrasdaantelyn vaikutuksia kdaytanndssa. Ver-
tailusta tekee mielekkdaan Suomen ja Ruotsin samankaltaisuus, jolloin vertailussa on helpompi
keskittya vuokra-asuntomarkkinoihin. Tassa tutkielmassa tutkitaan erityisesti hintamekanismin
toimivuutta vapailla ja saannellyilla markkinoilla, miten reaalivuokrat reagoivat kysynnan ja tar-
jonnan muutoksiin ja tarkastellaan uudisrakentamisen maaraa vakilukuun suhteutettuna. Tata
varten on muodostettu reaalivuokraindeksit molemmille maille, joiden avulla havaitaan, etta
reaalisesti vuokrasaantely ei ole suojannut vuokralaisia vuokrien nousulta Ruotsissa. Syyna on,
ettad Ruotsin vuokrat eivat perustu kysyntdan ja tarjontaan, vaan asuntojen kayttdarvoon, joka
taas maardytyy asuntojen ominaisuuksien perusteella. Suomessa vuokrat voivat reaalisesti myos
laskea. Uudisrakentamisen osalta vuokrasaantelyn vaikutukset seuraavat teoriaa tasmallisesti:
Ruotsissa uudisrakentaminen on vakilukuun suhteutettuna vahaisempaa kuin Suomessa. Vuok-
rasdantely tekee uudisrakentamisesta kannattamatonta. Tulosten pohjalta voidaan todeta, etta
Suomen vuokramarkkinat toimivat tehokkaammin kuin Ruotsin. Vuokrasdantelyn purkaminen
olisi Ruotsissa perusteltua, mutta aihe on osoittautunut poliittisesti vaikeaksi, johtuen pitkalti
etujarjestdjen vastustuksesta. Merkkeja suunnanmuutoksesta Ruotsissa on kuitenkin nahty 13-
hiaikoina.

AVAINSANAT: vuokrasaantely, asuntomarkkinat, vuokra-asunnot, asuntotuotanto, asunto-
politiikka
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1 Johdanto

Vuokralla asuminen on kasvattanut suosiotaan Suomessa ja Ruotsissa 2000-luvulla. Syita
vuokra-asumisen suosion kasvuun ovat esimerkiksi kaupungistuminen ja kotitalouksien
keskimaardisen koon pieneneminen. Ruotsissa vuokrasadanneltya vuokra-asuntoa voi
joutua jonottamaan useita vuosia. Esimerkiksi Tukholman kaupungissa keskimaarainen
jonotusaika vuonna 2024 oli 11,6 vuotta ja asuntojonoon rekisterdityneita oli 31.12.2024
mennessa 857 335 henkilda (Bostadsformedlingen, n.d.). Nuorten muuttaminen omaan
kotiin on myodhastynyt (Pennanen, 2020) ja laiton jalleen- seka alivuokraus ovat merkit-
tava ongelma (Nurminen, 2021). Vuokrasaantelyn maine ekonomistien keskuudessa on
siis ansaitusti huono, ja varsinkin Ruotsista tulevia uutisia vuokrasaantelyn toimimatto-
muudesta, poliittisesta tulenarkuudesta ja monimutkaisuudesta saa lukea suomalaisis-

sakin medioissa saannollisesti.

Suomenkin vuokra-asuntomarkkinat olivat vuokrasaannellyt 1990-luvulle asti, jolloin
vuokrasdantelya alettiin purkaa vaiheittain. Siksi vertailu Ruotsiin on mielenkiintoista:
kaksi monin tavoin samankaltaista pohjoismaata, joiden vuokra-asuntomarkkinat ja
asuntomarkkinat ylipaataan ovat hyvin erilaiset. Suomessa vuokrat voivat jopa laskea ky-
synnan ollessa heikkoa, mutta Ruotsin neuvottelupohjainen kayttéarvoon perustuva jar-
jestelma on taannut sen, etta vuokrat eivat ole laskeneet 1990- ja 2000-luvuilla kertaa-
kaan, ei edes asuntomarkkinoiden tilanteen ollessa hyvin heikko. Tutkimuskirjallisuu-
dessa vuokrasdantelyn negatiiviset vaikutukset eivat rajoitu pelkastaan asuntomarkki-
noihin, vaan myos esimerkiksi tyévoiman liikkuvuuteen ja tyottdmyyden kestoon (Svarer
ja muut, 2005) seka segregaatioon (Diamond ja muut, 2019). Ovatko vuokrasdantelyn
aiheuttamat ongelmat kadonneet Suomesta, vai ovatko ongelmat vain muuttaneet muo-

toaan? Voiko Ruotsin jarjestelmassa olla hyviakin puolia?

Tama tutkielma tutkii vuokrasdantelyn vaikutuksia vuokra-asuntomarkkinoihin vertaile-
malla Suomea ja Ruotsia. Tutkielma pyrkii selvittdmaan, toimivatko suomalaiset vuokra-
asuntomarkkinat ruotsalaisia markkinoita tehokkaammin, ja missa maarin mahdolliset

erot johtuvat vuokrasdantelysta. Huomio kiinnittyy erityisesti reaalivuokrien kehitykseen



ja siihen, kuinka tarkasti vuokrat seuraavat yleista hintatasoa pidemmalla aikavalilla vuo-

desta 1995 ldhtien.

Korkeiksi kohonneiden asumiskustannuksien hillitseminen vuokrasaantelyn avulla on
nostanut pdatdaan viime vuosina Euroopassa, myos joissakin sellaisissa maissa, joissa
vuokrasaantely on jo aiemmin purettu. Esimerkiksi Berliinissa ja Barcelonassa on paa-
dytty vuokrasdantelyn kadyttoonottoon asumiskustannuksien hillitsemiseksi (Hahn ja
muut, 2023; Monras & Montalvo, 2023). Taman tutkielman tutkimuksen kohteeksi vali-
koitui kuitenkin Ruotsi muutamastakin eri syysta. Ruotsin vuokrasaantelyjarjestelma on
kansainvalisestikin monimutkainen ja ainutlaatuinen. Se on ainutlaatuinen johtuen
muun muassa sen neuvotteluperusteisuudesta, kayttdarvojarjestelmasta ja siita, etta se
ei ole keskusjohtoinen, toisin kuin esimerkiksi Suomen vuokrasadntelyjarjestelma oli.
Tama tarkoittaa, ettd Ruotsissa vuokrat neuvotellaan vuosittain vuokralaisten ja vuok-
ranantajien etujarjestdjen kautta, eikd viranomaisilla ole ndihin neuvotteluihin suoraa
maaradysvaltaa. Varsinkin vuokralaisten etujarjesté on Ruotsissa suuri ja silla on poliittista

vaikutusvaltaa.

Ruotsin vertailu Suomeen on luontevaa johtuen sen maantieteellisesta ja kulttuurilli-
sesta samankaltaisuudesta. Molemmat ovat pohjoisia, korkean tulotason hyvinvointival-
tioita, joissa kaupunkien ja maaseudun valinen kuilu on suurentunut 2000-luvulla. Tallai-
set samankaltaisuudet ovat vertailun kannalta toivottuja, koska silloin perustavanlaatui-
sia muuttujia, kuten kulttuuri ja yhteiskuntarakenne kontrolloidaan. Tama tarkoittaa,
etta vertailussa korostuvat paremmin vuokra-asuntomarkkinoiden erot. Ruotsin vertai-
lukohtana toimii Suomi myos siksi, ettd Suomen vuokrasaantely purettiin 1990-luvulla ja
onkin mielenkiintoista nahda, milla tavalla maiden vuokra-asuntomarkkinat ovat ldhte-
neet eriytymaan sen jalkeen. Siksi maiden vertailun alkupisteeksi on valittu vuosi 1995:
Suomen vuokrasaantely oli silloin kdytdnndssa kokonaan purettu (Lyytikdinen, 2006, s.

5).



Paatutkimuskysymykseni on, ettd ovatko Suomen vuokra-asuntomarkkinat tehokkaam-
mat kuin Ruotsin? Tutkielmassani tarkastelen tehokkuutta ensisijaisesti reaalivuokrien
kehityksen ja niiden sopeutumisen kysynta- ja tarjontamuutoksiin kautta. Vuokramuu-
tosten avulla tutkin tehokkuutta siitéa nakdkulmasta, etta reagoivatko markkinat kysynta-
muutoksiin — molempiin suuntiin. Keskityn analyysissani erityisesti vuosiin 1995—
2025, silla 1995 Suomen vuokrasaantely oli kdytannossa kokonaan purettu, jolloin ver-
tailu alkaa ns. "puhtaalta poydalta”. Kuvailevia tilastoja olen sisallyttanyt myos ajalta en-

nen vuotta 1995.

Toinen tutkimuskysymys, joka on johdettu suoraan paakysymyksestd, on tallainen: missa
maarin mahdolliset erot tehokkuudessa johtuvat vuokrasaantelysta? Tahan kysymyksen
selvittamiseksi tarvitsee perehtya siihen, miten neuvottelupohjainen jarjestelma toimii
hintamekanismina verrattuna perinteisempaan markkinaan, jossa hinta muodostuu ky-
synnan ja tarjonnan mukaan, kuten esimerkiksi Suomessa. Kolmas kysymys on seuraa-
vanlainen: miten reaalivuokrat ovat kehittyneet Suomessa ja Ruotsissa vuodesta 1995
eteenpain? Tahan kysymykseen vastatakseni olen muodostanut itse reaaliset vuokrain-

deksit kdyttaen apuna kuluttajahintaindekseja Suomesta ja Ruotsista.

Tutkielma jakautuu johdannon jilkeen teoriaan, empiriaan ja johtopaatoksiin. Teorialu-
vussa kayn lapi aiheen kannalta keskeisen teorian ja kdsitteet, luoden pohjan empirialu-
vulle. Kayn ldpi vuokrasdaantelyn ensimmaisen, toisen ja kolmannen sukupolven seka
vuokra-asuntomarkkinoiden perusmallin, kun markkinoilla ei ole saantelya. Teoriaosi-
ossa kayn lapi myds muun muassa vuokrasaantelyn vaikutuksia, vaihtoehtoja vuok-

rasdaantelylle seka kirjallisuuden konsensuksen ja kritiikin.

Empirialuvussa pyrin vastaamaan tutkimuskysymyksiin kuvailevan vertailuanalyysin
avulla. Tutkimuksen tavoitteena on johtopaatdkset-luvussa antaa suositus siitd, miten
Ruotsissa kannattaisi kehittda vuokrasaantelyjarjestelmaa tai mahdollisesti luopua siita.
Tavoitteeseen padstdan kuvailevan vertailuanalyysin avulla, hydédyntden reaalivuokria ja

vuokramuutoksia. Suositus on luonteeltaan suuntaa antava, silld se ei perustu



kausaalianalyysiin, vaan deskriptiivisiin johtopaatoksiin, jotka on tehty Suomen ja Ruot-
sin vertailun perusteella. Tutkielma on hyddyllinen niille, jotka ovat kiinnostuneita vuok-

rasdadntelystd ja Suomen tai Ruotsin vuokra-asuntomarkkinoista.



2 Vuokrasaantely

Tassa luvussa kasitelladn tutkielman kannalta olennaista teoriaa vuokra-asuntomarkki-
noista ja vuokrasaantelysta kirjallisuuteen pohjautuen. Aluksi esittelen vuokramarkkinoi-
den perusmallin, joka kuvastaa vuokra-asuntomarkkinoiden kysyntda ja tarjontaa tilan-
teessa, jossa vuokrasadantelya ei ole. Se on tarkeda vuokrasaantelyn ymmartamisen kan-
nalta, sillda vuokrasadntely vaikuttaa vuokramarkkinoilla seka kysyntdaan etta tarjontaan.
Perusmallin jalkeen kasittelen vuokrasaantelya ja sen eri muotoja, seka mahdollisia vaih-
toehtoja sille. Mielenkiintoista on, etta vuokrasaantelysta on ekonomistien keskuudessa
melko selked yksimielisyys, mutta silti vuokrasdantely on kdytdssa useissa maissa. Lu-
vussa 2.1. on kaytetty sekaisin sanoja “vuokramarkkinat” ja "asuntomarkkinat”, mutta

silla ei ole itse sisallon kannalta merkitysta.

Vuokramarkkinoiden tehokkuutta voi arvioida useasta ndkdkulmasta. Voidaan tutkia
muun muassa allokoitumista, hintamekanismin toimivuutta, eli miten vuokrat reagoivat
erilaisiin kysynnan ja tarjonnanmuutoksiin, ja lilkkkuvuutta. Taman tutkielman empiirinen
paapaino on hintamekanismin tarkastelussa: miten reaalivuokrat ovat reagoineet muu-
toksiin ja kehittyneet Suomessa ja Ruotsissa. Pdapaino on hintamekanismissa, silld sen
tutkimiseksi tilastoja on kohtuullisen hyvin saatavilla molemmista maista. Allokaatio ja

lilkkuvuus kaydaan lapi ainoastaan kirjallisuuden pohjalta.

Hintamekanismilla viitataan siihen, miten hinnat muodostuvat markkinoilla. Hinnan
muodostuminen valittaa tietoa markkinoilla ja ohjaa ostajien ja myyjien paatoksia. Suo-
men ja Ruotsin vuokramarkkinoilla hintamekanismit ovat perustavanlaatuisesti erilaiset.
Ero nakyy erityisesti siind, kuinka hyvin hinnat reagoivat kysynnén ja tarjonnan muutok-
siin. Asuntomarkkinoilla tarjonta ei teoriassakaan voi reagoida valittdmasti kysyntapiik-
keihin, mutta pitkalla aikavalilla vapaalla markkinalla tarjonnan pitaisi pystya vastaamaan
kysyntdaan paremmin kuin sdadellylla markkinalla. Malpezzin (1999, s. 27) mukaan hyvin
toimivalla markkinalla tarjonta reagoi kysyntaan ja hinnat pysyvat vakaana. Hintaan liit-

tyen, Malpezzi (1999, s. 27) kayttdaa asuntomarkkinoiden toimivuuden mittarina
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hinta/tulotaso -mittaria. Helsingissa asuntojen hinnat ovat historiallisen alhaalla tulota-

soon nahden (Corin, 2026).

Allokoitumisella viitataan siihen, miten hyédykkeet jakautuvat markkinoilla. Taman tut-
kielman tapauksessa ollaan kiinnostuneita kenelle vuokra-asunnot paatyvat ja milla pe-
rusteella. Tehokkaalla markkinalla vuokra-asunnot paatyvat niille, jotka niita eniten ar-
vostavat. Toisin sanoen ne paatyvat niille, joiden maksuhalukkuus on suurin. Vapaalla
markkinalla tama tapahtuu kysynnan ja tarjonnan kautta. Vuokrasaannellyilla markki-
noilla useammat ovat valmiita maksamaan saannellyn vuokran kuin mita asuntoja on
saatavilla, jolloin muodostuu jonoja. Jonottamalla asunnot eivat allokoidu niitd eniten

arvostaville kuluttajille.

Liikkuvuudella viitataan siihen, miten helposti vuokralaiset voivat vaihtaa asuntoa, vaik-
kapa elamantilanteen muuttuessa. Esimerkiksi kuinka kauan asunnon etsiminen kestaa
ja miten hyvin tyovoima liikkuu tyon perdassa? Tanskassa on muun muassa havaittu, etta
vuokrasaantely vahentda tyon perassd muuttamista, mutta toisaalta vuokrasdantelyn
vallitessa paikalliset tyomarkkinat saattavat voida paremmin (Svarer ja muut, 2005, s.
2165). San Franciscossa vuokralaisten liikkuvuus vdahentyi 20 % vuokrasaantelyn laajen-

tamisen jalkeen (Diamond ja muut, 2019, s. 3365).

2.1 Vuokra-asuntomarkkinoiden perusmalli

Vuokramarkkinoilla vuokra-asunnon vuokra muodostuu vapailla markkinoilla kysynnan
ja tarjonnan perusteella. Vuokra-asuntomarkkinoilla mallissa on omat erityispiirteensa.
Ensin kdydaan lapi kysynnan ja tarjonnan teoria vuokra-asuntomarkkinoille sovellettuna
vapailla markkinoilla ja tilanteessa, jossa vuokrille asetetaan katto. Kysynnan ja tarjon-
nan mallissa kysyntdsuora on laskeva suora, joka kertoo kysytyn maaran muutoksen hin-
nan muuttuessa. Hinnan noustessa kysytty maara laskee, silla kuluttajalla on rajallinen
budjetti ja muita tapoja kdyttda rahansa. Tarjontasuora taas on nouseva suora, joka ker-
too tarjotun maaran muutoksen hinnan muuttuessa. Hinnan noustessa tarjottu maara

kasvaa, silla korkeammalla hinnalla kannattaa tuottaa enemman hyddykettd. Kysynta- ja
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tarjontasuorien leikkauspisteessa on markkinatasapaino, jossa kysynta vastaa tarjontaa.

Se tarkoittaa, etta tuotteesta ei ole suorien leikkauskohdassa ylitarjontaa eika ylikysyntaa.

Asunto- ja vuokra-asuntomarkkinoilla on muutamia erityispiirteita, jotka tekevat niista
mielenkiintoisen tarkasteltavan. Ehkdapa merkittavin asuntomarkkinoihin liitettava eri-
tyispiirre on tarjonnan jaykkyys. Jaykkyys ja joustavuus viittaavat siihen, kuinka paljon tai
vahan kysynta tai tarjonta reagoivat hinnan muutoksiin. Pidemmalla aikavalilla kaavoi-
tus- ja lupaprosessit tekevat projekteista hankalia, jolloin tarjonta on rajoitetumpaa
(Glaeser ja muut, 2005, s. 329). Rajoitetumpi tarjonta tarkoittaa myds, etta tarjonta on
jaykempaa. Asuntojen tarjonta on teoriassa lyhyella aikavalilla (< 1 vuosi) itseasiassa tay-
sin pystysuora, eli tarjonta on vakio, johtuen siita, ettd rakentaminen vie aikaa (Varian &
Melitz, 2024, s. 6). Kuviossa 1 vasen kuvio havainnollistaa kysynnan ja tarjonnan tasapai-
noa muilla markkinoilla ja oikea kuvio havainnollistaa tasapainoa vuokramarkkinoilla ly-

hyella aikavalilla, kun asuntojen tarjonta on vakio.

P Perusmalli Vuokramarkkina (lyhyt aikavali)

S

p*

Q* Q Q* Q

Kuvio 1: Vuokramarkkinoiden kysynta ja tarjonta. Mukaillen Varian & Melitz (2024, s.7).
Huom. Kuvio luotu tekodlya hyodyntaen kehotteella ”Piirrd havainnollistava kuvio,
jossa kaksi kuviota kysynndsta ja tarjonnasta. Vasemmalla perusmalli, joka patee
normaalitilanteessa useimmilla markkinoilla, ja oikealla vuokramarkkinoiden ly-
hyen aikavalin kysynta ja tarjonta, jossa tarjonta on vakio” (Anthropic, 2026a).
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Kuviossa 1 sininen suora D kuvastaa kysyntda ja vihrea suora S tarjontaa, Y-akseli kertoo
hinnan ja X-akseli maaran. Tarjonnan vakioisuus asuntomarkkinoilla nakyy oikeanpuolei-
sessa kuviossa, jossa tarjontasuora on pystysuora, eli hinnasta riippumatta asuntoja on

aina tarjolla sama maara.

Asuntojen sijainti on tarked ominaisuus potentiaalisen ostajan tai vuokralaisen nakokul-
masta. Asuntoa ei voi siirtaa, joten asuntomarkkinat ovat sijaintisidonnaiset, paikalliset
markkinat. Sijaintisidonnaisuus tarkoittaa esimerkiksi sita, etta kaksi tasmalleen saman-
laista asuntoa voivat olla eri hintaiset sijainnin mukaan. Sijainnin vaikutus asunnon hin-
taan tai vuokraan koostuu esimerkiksi etaisyydesta tarkeisiin paikkoihin, kuten palvelui-
hin, tydpaikoille seka liikkenneyhteyksista. Sijaintisidonnaisuus tarkoittaa myos sita, etta
vaikka aggregaattitasolla asuntojen tarjonta vaikkapa koko Ruotsissa lisddntyisi, se ei tar-

koita, etta Tukholmassa ei olisi enda asuntopulaa.

Taman tutkielman kannalta tarkeimpia asuntomarkkinoiden erityispiirteita ovat tarjon-
nan jaykkyys ja sijaintisidonnaisuus. Muitakin erityispiirteita kuitenkin on olemassa ja ne
on hyva kdyda lyhyesti lapi. Asuntomarkkinat ovat heterogeeniset. Se tarkoittaa, etta jo-
kainen asunto on jollakin tavalla erilainen (Malpezzi, 1999, s. 30). Markkinat jakautuvat
osamarkkinoihin esimerkiksi koon, huonemaaran ja asunnon tyypin mukaan. Asunnon
elinkaari on myos useimmiten hyvin pitkd verrattuna moniin muihin hyodykemarkkinoi-
hin. Tarjonnan kannalta tama johtaa siihen, etta uudisrakennuksilla on loppujen lopuksi
melko pieni painoarvo verrattuna olemassa olevaan asuntokantaan, silla olemassa ole-
vat asunnot kattavat valtaosan markkinoista. Asuntomarkkinoiden transaktiokustannuk-
set ovat lisaksi korkeita ja transaktioihin kuluva aika on pidempi. Asunnosta pitdaa esimer-
kiksi maksaa varainsiirtoveroa ja osto seka myynti voivat kestda pitkaan. Taman voi tiivis-
taa niin, ettd asunnot eivat ole omaisuusluokkana likvidi, eli ne eivat ole muutettavissa

rahaksi nopeasti (Diaz & Luengo-Prado, 2008, s. 585).
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Rahoitusymparisto on tarkea elementti rakentamisessa, silla rakentaminen on kallista ja
vaatii rahoitusta. Korkea korkotaso kasvattaa tuotantokustannuksia, jolloin hyodykkeen
hinnan pitaa olla korkeampi, jotta sitd tuotettaisiin enemman. Nain ei vuokrasaantelyn
vallitessa tapahdu. Sen lisdksi, etta korkotaso vaikuttaa tuotantokustannuksiin, se vaikut-
taa myos kuluttajan kykyyn ostaa asunto. Korkeampi korkotaso laskee siis sekad asuntojen
kysyntaa etta tarjontaa. Kaupunkialueella haluttomuus ostaa asuntoja tarkoittaa myos,
ettd asuntoja paatyy vahemman vuokra-asunnoiksi. Kaikkeen asuntoihin liittyvaan toi-
mintaan sisaltyy korkoriski, joka on mahdollisesti merkittavin ja todennakdisimmin rea-
lisoituva riski. Altistus korkotason muutoksille tekee rakentamisesta suhdanneherkan

alan.

Rakentamisen kiintedt ja muuttuvat kustannukset ovat korkeat. Kiintedat kustannukset
ovat kustannuksia, joita yritys joutuu maksamaan, vaikka tuotanto olisi nolla yksikkoa.
Tallaisia kustannuksia ovat esimerkiksi toimitilat, koneet ja laitteet, hallinto, suunnittelu
seka luvat. Muuttuvat kustannukset ovat esimerkiksi tyévoimaan ja raaka-aineisiin liitty-
vat kustannukset. Rakentaminen on raaka-aine- ja tydvoimaintensiivista. Esimerkiksi ker-

rostalon rakentamiseen tarvitaan paljon raaka-aineita ja tyévoimaa.

Kaavoitus ja verotus vaikuttavat asunto- ja vuokra-asuntomarkkinoihin suoraan, silld ne
maaradvat mita voidaan rakentaa ja minne ja onko se taloudellisesti jarkevaa. Tiukem-
malla kaavoituksella asuntojen tarjonta on vihemman joustavaa ja mahdollisesti pie-
nempaa, jolloin hinnat nousevat helpommin. Verojarjestelmalld voidaan kannustaa tai
se voi ehkaista uudisrakentamista. Suomessa kaavoitus jaetaan suuripiirteisimmasta yk-
sityiskohtaisimpaan maakunta-, yleis- ja asemakaavaan. Lupa- ja kaavoitusprosessi esi-
merkiksi kerrostalon rakentamiseksi Helsinkiin on pitkd ja monimutkainen. Taloustieteen
nakokulmasta on huomionarvoista sekin, etta rakennusoikeudet eivat ole markkinaeh-
toinen hyodyke ja ainoa taho, joka rakennuksia Suomessa kaavoittaa, on kunnat. Hinnan
ja kysynnan lisdksi asuntotarjontaan vaikuttavat myos siis institutionaaliset tekijat. Ra-
kentamisen maardan vaikuttavat lisdaksi maantieteelliset seikat. Helsingin kantakaupunki

sijaitsee niemelld, jossa tilaa on rajallinen maara. Tama yksinkertainen seikka rajoittaa
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rakentamista alueella, jossa ei keskimaarin ole pulaa kysynnastd, jolloin kuluttajat ovat

valmiita maksamaan asunnon omistamisesta tai vuokraamisesta korkean hinnan.

2.2 Vuokrasaantely

Vuokrasaantely tarkoittaa toimenpiteita, joilla vaikutetaan vuokra-asunnoista peritta-
vaan vuokraan. Vuokrasaantelyn tavoitteena on, ettd vuokralla asuminen olisi kohtuu-
hintaista ja etta vuokralaiset olisi suojattu dkillisilta vuokrankorotuksilta. Tutkimuksessa
ja opetuksessa vuokrasadantely maaritellddn useimmiten hintakattoina sekda markkinoi-
den tehottomuuden lisdadjana (Jenkins, 2009, s. 73). Vuokrasaantely on kuitenkin muu-
takin kuin pelkka hintakaton asettaminen ja nykydan vuokrasaantely jaetaan kirjallisuu-
dessa kolmeen sukupolveen. Ensimmaisen sukupolven vuokrasdantely on tiukin ja pe-
rinteisin, sen jalkeen noin 1960-1970-luvuilla kehittyi toisen sukupolven vuokrasaantely.
Kolmannen sukupolven vuokrasaantely syntyi toisen sukupolven vuokrasdantelystd, ja se
on kolmesta sukupolvesta |6yhin. Vuokrasaantelyn eri sukupolvien valilla ei ole ollut sel-

keita hyppyja, vaan ne ovat vahitellen eriytyneet toisistaan (Arnott, 2003, s. 92).

Vuokrasaantelystd on ekonomistien keskuudessa harvinaisen selked konsensus: se on
markkinoiden tehottomuuden lisddja, jonka vaikutuksia on tutkittu laajalti (Kholodilin,
2024, s. 1). Selkeasta konsensuksesta huolimatta vuokrasaantelylld on vahva jalansija
monissa maissa ja sitda voi olla hankalaa purkaa poliittisen vastustuksen takia. Vuok-
rasdantelyn purkamisen poliittiseen vastustukseen liittyy ilmio, jota voi kutsua insider-
outsider -ongelmaksi (Kholodilin, 2024, s. 2). Vuokrasadnnellyissa asunnoissa jo asuvat
ovat vahvasti organisoituneita muun muassa Ruotsissa ja pystyvat yllapitamaan poliit-
tista painetta. Selkeasta yksimielisyydestd ekonomistien keskuudessa huolimatta Arnott
(1995, s.99) on kuitenkin todennut, ettd vuokrasaadntelya pitaisi tarkastella uudelleen,
silla perinteinen hintakattoihin keskittyva analyysi perustuu eparealistisiin malleihin ja
odotuksiin. Vuokrasaantelyn vaikutukset saattavat siis olla monimutkaisemmat kuin on

aikaisemmin tutkittu.



Kuviossa 3 (Kholodilin, 2024, s.3) on esiteltyna yleisimpia kirjallisuudessa tunnistettuja
ja tutkittuja vuokrasdantelyn vaikutuksia. Kuvio sisdltdada myos alueet, joita tutkimukset
koskevat. Suurin osa vuokrasaantelyn tutkimuksista keskittyy Yhdysvaltoihin. Tutkittuja
aiheita ovat muun muassa vuokralaisten liikkuvuus, epatehokas allokaatio ja asuntojen

tarjonta.
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Kuvio 2. Vuokrasadntelyn tutkittuja vaikutuksia (Kholodilin, 2024, s. 3).

2.2.1 Ensimmadisen sukupolven vuokrasadntely

Ensimmaisen sukupolven vuokrasdantelyssa vuokrille asetetaan kiinted hintakatto, eli
vuokrat jaddytetdan. Ensimmadisen sukupolven vuokrasdantelyn voidaan katsoa alka-
neen ensimmaisen maailmansodan jalkeen, kun vuokria jaddytettiin monissa maissa
(Jenkins, 2009, s. 74). Sama toistui myds toisen maailmansodan jdlkeen Euroopan jal-

leenrakennusvaiheessa. Sodan jalkeen monet Euroopan kaupungit olivat raunioina,
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joten asuntojen tarjonta oli heikkoa. Tassa tilanteessa vapailla markkinoilla vuokrat olisi-
vat voineet nousta korkeiksi, silla kysynta ylitti tarjonnan. Vuokrasaantelyn tavoitteena
oli tuolloin, ettd vuokra-asuminen pysyy kohtuuhintaisena, vaikka tarjontaa olikin vahan.
Toisen maailmansodan jalkeen tilanteen normalisoituessa ensimmaisen sukupolven
vuokrasdantely alkoi vahitellen muuttaa muotoaan kohti toisen sukupolven vuokrasaan-
telya. Varsinkin vanhemmassa tutkimuskirjallisuudessa, jossa arvioidaan vuokrasaante-
lyn vaikutuksia, oletetaan usein, ettd kyseessd on hintakatto -tyyppinen ensimmaisen
sukupolven vuokrasaantely. Koska ensimmaisen sukupolven vuokrasaantelyn ongelmat

ovat selkeat, |ahti vuokrasaantely vahitellen muuttumaan ja kehittymaan eteenpain.

2.2.2 Toisen sukupolven vuokrasdantely

Toisen sukupolven vuokrasaantely on tdman tutkielman kannalta olennainen kasite, silla
Ruotsin vuokrasaantelyjarjestelmassa on kyse toisen sukupolven vuokrasdantelysta. Toi-
sen sukupolven vuokrasaantelyssa siirrytaan pelkdsta hintakaton asettamisesta kohti
monimutkaisempaa jarjestelmaa, joka keskittyy vuokrakehityksen hillitsemiseen. Toisen
sukupolven vuokrasaantelyn eriytyminen ensimmaisesta sukupolvesta ajoittuu 1960- ja
1970-lukuihin, kun New Yorkissa pyrittiin hillitsemaan rajuja vuokrien nousuja (Arnott,
1995, s. 100-101; Jenkins, 2009, s. 74). Kaytannossa tdma tarkoitti vuokrankorotuksien
rajoituksia. Lisdksi toisen sukupolven vuokrasaantely saattaa koskettaa vain osaa vuokra-
asunnoista. Yleistd on esimerkiksi se, ettd uudisrakennuksissa vuokran voi asettaa va-
paammin. Ruotsin vuokrasaantelyjarjestelma voidaan luokitella toisen sukupolven vuok-
rasdantelyksi, koska vuosittaisissa vuokraneuvotteluissa neuvotellaan nimenomaan

vuokrankorotuksista.

Ensimmaisen sukupolven sdantelyt olivat useimmiten ehdottomia ja joustamattomia,
mutta toisen sukupolven sdantelyssa yksittaiselld vuokranantajalla on usein mahdolli-
suus poiketa sadntelysta. Sita varten kolme yleisintd mekanismia ovat kustannusla-
paisyprovisio, taloudellinen hataprovisio ja tuottorajoiteprovisio (Arnott, 1995, s. 102).

Kustannuslapaisyprovisiossa vuokrankorotus sallitaan, jos kiinteiston kulut nousevat,
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taloudellinen hatdprovisio turvaa vuokranantajan kassavirran ja tuottorajoiteprovisio ta-
kaa kohtuullisen sijoitustuoton (Arnott, 1995, s. 102). Toisen sukupolven sadantelyt poik-
keavat toisistaan maiden vililld joskus merkittavastikin (Arnott, 1995, s. 102), mutta paa-
saantoisesti toista sukupolvea maarittelee aiempaa parempi jousto ja puuttuminen

vuokrankorotuksiin.

Neuvottelu hintamekanismina on mielenkiintoinen ja periaatteessa toimiva. Ruotsin
kohdalla epatehokkaaksi sen tekee se, etta neuvottelut vuokranantajien ja vuokralaisten
jarjestojen valilla ovat kollektiiviset. Niissa ei siis neuvottele yksittdainen vuokralainen ja
vuokranantaja vuokrasta. Se tarkoittaa, ettd neuvotteluiden tulos on yhteinen korotus,
joka koskee kaikkia asuntoja. Hintamekanismina kollektiivinen neuvottelu ei siis ole te-
hokas. Siita tekee epatehokkaan myods se, ettd neuvottelut eivat perustu vuokralaisten
tai vuokranantajien nakemykseen, vaan asunnon ominaisuuksien perusteella lasketta-
vaan kayttdarvoon. Kollektiiviset neuvottelut eivat voi ottaa huomioon preferenssejs;
joku olisi ehka korottanut vuokraa enemman, joku vahemman, joku ei ollenkaan ja niin

edelleen.

2.2.3 Kolmannen sukupolven vuokrasaantely

Kolmannen sukupolven vuokrasdantelya ei ole maaritelty yhta yksiselitteisesti kuin en-
simmadisen tai toisen sukupolven vuokrasdantelya. Arnott (2003, s. 92) maaritteli kol-
mannen sukupolven vuokrasaantelyn niin, etta vuokrat saa asettaa vapaasti vuokrasopi-
muksen alkaessa, mutta sopimuksen aikana vuokrankorotukset ovat saadeltyja. Arnott
(2003, s. 92) kutsui jarjestelmaa nimella tenancy rent control eli vuokrasuhteeseen pe-
rustuva vuokrasdantely. Samaa maarittelya kayttdvat myos Kettunen ja Ruonavaara

(2021, s. 1448).

Kolmannen sukupolven vuokrasdantely keskittyy toisen sukupolven tapaan vuokranko-
rotuksien hillitsemiseen, mutta vain vuokrasopimusten voimassaoloaikana. Tama on teo-

reettisesti mielenkiintoinen tapa sadnnelld vuokria, silla se ei valttdmattd aiheuta
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samanlaista ylikysyntatilannetta kuin perinteisempi vuokrasaantely. Tama johtuu siita,
ettd vapaasti vuokrasuhteiden valissa asetettavat vuokrat mahdollistavat kysynnan ja tar-
jonnan nakymisen vuokrien muodostumisessa paremmin, kuin perinteisen vuokrasaan-

telyn vallitessa.

Kolmannen sukupolven vuokrasaantelylle on tyypillista myo6s se, etta se koskee usein
vain pienta tai kohtuullista osaa asuntokannasta. Erot toisen ja kolmannen sukupolven
vuokrasaantelyn valilla ovat pienempia kuin erot ensimmaisen ja toisen sukupolven va-
lilld. Kolmannen sukupolven vuokrasaantelya pidetaan merkkina laajemmasta trendista,
jossa Euroopan maat purkavat vuokrasaantelyjarjestelmidaan vahitellen (Kettunen & Ruo-

navaara, 2021, s. 1449-1452).

2.3 Vuokrasaantelyn lyhyen aikavalin vaikutukset

Lyhyt ja pitkd aikavali ovat taloustieteessa keskeisia kasitteita, mutta pohjimmiltaan nii-
den maarittely ei perustu ajan kulumiseen. Lyhyt aikavali on sellainen aika, jossa tarjon-
nan joustavuus ei muutu, silla asuntomarkkinoilla tarjonnan joustavuus on lyhyella aika-
valilla nolla, eli tarjonta on vakio. Talloin tarkoitetaan esimerkiksi vuoden mittaista ajan-
jaksoa, jolloin tarjonta ei kykene vastaamaan kysynnan muutoksiin, mikd nakyy hintojen
nousuna. Asuntomarkkinoilla se nakyy kdytanndssa niin, ettd asuntoja ei voi rakentaa
valittomasti, silla rakentamiseen kuluu aikaa, kuten todettiin luvussa 2.1. Pitkalla aikava-
lilla kaikki voi muuttua: asuntotarjonta voi vahitellen paremmin vastata kysyntaan esi-
merkiksi vuokrasaantelyn purkamisen seurauksena, kaavoitus voi vahitellen keventya ja
niin edelleen — pitka aikavali on sellainen aika, jossa tarjonta voi muuttua paremmin vas-

taamaan kysynnan muutoksiin.

Kun markkinoilla astuu voimaan vuokrasaantely, jossa vuokrille asetetaan kiinted katto,
vaikutukset vuokramarkkinoihin ovat valittomat ja merkittavat. Markkinahintaa alem-
mat vuokrat luovat ylikysyntaa, joka aiheuttaa jonoja, silla tarjonta ei kykene vastaamaan

kysyntdan. Tama on suoraa seurausta luvussa 2.1 kasitellysta vuokramarkkinoiden
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perusmallista, jossa asuntojen tarjonta on vakio lyhyella aikavalilla (Varian & Melitz, 2024,
s. 6), jolloin se ei voi mukautua lyhyella aikavalilla kysynnan muutoksiin. Kun vuokrat ase-
tetaan tasapainoa alemmalle tasolle, asunnot eivat voi jakautua maksuhalukkuuden pe-
rusteella, silla kysytty maara ylittaa tarjotun maaran, kuten kuvio 2 havainnollistaa. Koska
maksuhalukkuus ei enda voi maarata asuntojen allokaatiota, allokoituminen tapahtuu
jonottamalla. Jonottaminen ei kuitenkaan allokoi asuntoja tehokkaasti, silla jonottami-
nen ei takaa, ettd asunto paatyy sitd eniten arvostavalle (Glaeser & Luttmer, 2003, s.

1030).

p*

Pratto Vuokrakatto

Q* Qq

Kuvio 3: Vuokramarkkinat lyhyella aikavalilla, kun vuokralle asetetaan katto. Huom. Ku-
vio on luotu tekodlya hydodyntden kehotteella “Tee vuokra-asuntomarkkinoi-
den kysyntda ja tarjontaa havainnollistava kuvio, kun vuokralle asetetaan
katto.” (Anthropic, 2026b).

Vuokrasaantely vahentaa vuokralaisten liikkuvuutta asuntojen valilla ja lukitsee ihmi-
set “vaaranlaisiin” asuntoihin (Glaeser & Luttmer, 2003, s. 1030). Halu vaihtaa asuntoa
isompaan tai pienempaan vahenee, silla niiden saatavuus on heikompaa ja lisaksi mark-

kinavuokraa alempi vuokra ei kannusta vaihtamaan asuntoa. Kaytdnnossa tama nakyy
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niin, ettd perheet saattavat asua liilan pienessa asunnossa, tai yksinasuva saattaa asua
tarpeeseensa nahden liian isossa asunnossa. Vapailla markkinoilla vuokralainen toden-
nakoisesti vaihtaisi asuntoa, mutta vuokrasdantelyn vallitessa nain ei valttamatta ta-
pahdu. Diamond ja muut (2019, s. 3365) havaitsivat, etta vuokralaisten liikkuvuus vaheni
jopa 20 % vuokrasdantelyn vallitessa. Liikkuvuuden vaheneminen nakyy myds tydmark-
kinoilla; tyon perdssa muuttaminen vahenee, joka johtaa myos tyottomyyden keston kes-

kimaaraiseen pitenemiseen (Svarer ja muut, 2005, s. 2165).

Kun vuokrat on jaadytetty, vuokranantajien asunnoista saama tuotto vdhenee. Samalla
asunnon juoksevat kulut, kuten verot, vesimaksut ja lammitys pysyvat samana. Tama tar-
koittaa, etta vuokranantajat leikkaavat kustannuksia, joka voi nakya asunnon huollon ja
yllapidon laiminlydmisena tai vahentymisena (Arnott, 1995, s. 105; Jenkins, 2009, s. 84).
Vaikutus on valitdn ja se kumuloituu pitkalla aikavalilla, mista lisaa luvussa 2.4. Tiivistet-
tyna vuokrasdantely ei kannusta vuokranantajaa panostamaan asunnon yllapitoon ja
huoltoon, silla madaltunutta tuottoa on pakko kompensoida leikkaamalla kustannuksista.
Vuokrasaantelyn aiheuttama tuoton laskeminen aiheuttaa myos sen, etta vuokra-asun-
not muuttuvat vdhemman houkuttelevammiksi sijoituskohteiksi. Sijoituskannustimen
katoaminen on vuokrasdantelyn valiton vaikutus, mutta sen pidemman aikavalin vaiku-

tuksesta lisaa luvussa 2.4.

Tiukat vuokrakatot kannustavat kiertdmaan saantelya ja vahvistavat pimeita markkinoita.
Potentiaaliset vuokralaiset saattavat maksaa etukateen konttasummia, jotka saatetaan
naamioida huonekalumyynneiksi tai vuokratakuiksi. Tata kutsutaan key money -ilmioksi
(Arnott, 1995, s. 103). Halvan sdaannellyn asunnon saaneet paavuokralaiset saattavat jal-
leenvuokrata asuntoaan todelliseen markkinahintaan laittomasti, jolloin kyse on ar-
bitraasista, silla pdaavuokralainen hyotyy asunnon eri hinnoista saadellyilld ja pimeilla
markkinoilla. Asunnon jalleenvuokrannut henkilé saattaa vuokrata asuntoa edelleen,
joka voi johtaa pitkiin vuokraketjuihin ja vuokrasopimuksia voidaan myos kaupata laitto-
masti, kuten on kdynyt Tukholmassa (Nurminen, 2021). Pimeiden markkinoiden vuoksi

todellista markkinahintaa on vaikea maarittda, joka hankaloittaa tutkimusta. Lisdksi
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viranomaisten lahjonta yleistyy ja vuokrasdantelyn toteutumisen valvominen kuluttaa

viranomaisresursseja seka altistaa jarjestelmaa korruptiolle (Jenkins, 2009, s. 80).

2.4 Vuokrasaantelyn pitkan aikavalin vaikutukset

Luvussa 2.3 kasiteltiin vuokrasaantelyn valitonta vaikutusta siihen, ettd vuokralaisten liik-
kuvuus vahenee. Pitkalla aikavalilla vaikutus kuitenkin syvenee, silla sdaannellysta asun-
nosta muodostuu saavutettu etu, josta ei haluta luopua. Pohjimmiltaan tdma johtuu siita,
ettd kuilu saannellyn vuokran ja markkinavuokran valilla kasvaa jatkuvasti, jolloin kynnys
luopua asunnosta kasvaa. Asuntoon ”“lukkiutuminen” vahvistuu ajan my6ta ja on osal-
taan syyna vuokramarkkinoiden jaykistymiseen ja asuntojen tehottomaan kayttoon pit-
kalla aikavalilla. Gunnelin ja muut (2024) tutkivat asuntojen tehotonta kdytt6a Ruotsissa
ja havaitsivat, ettd tehotonta kaytt6a on noin 9,4 % valtakunnallisesti. Tehottomalla kay-
tolla tarkoitetaan muun muassa asunnon pitamista tyhjilldan, kayttamista vapaa-ajan

asuntoina, liiketilakayttoa tai laitonta vuokraamista (Gunnelin ja muut, 2024, s. 34).

Asuntojen huollon ja yllapidon laiminlydnti vaikuttaa vuokramarkkinoihin seka lyhyella
ettd pitkalla aikavalilla. Tama johtuu siita, etta esimerkiksi huoltotoimenpiteiden laimin-
lyonti ei ndy valittdmasti tai edes vuoden kuluessa, vaan seuraukset kumuloivat pidem-
malla aikavalilla. Huollon ja yllapidon puute voi vaikuttaa my6s ymparoiviin kiinteistdihin.
Autor ja muut (2014, s. 571) havaitsivat, ettd Cambridgen vuokrasaantelyn purku nosti
seka aikaisemmin sdaanneltyjen asuntojen etta saantelemattémien asuntojen arvoa. Voi-
daan todeta, etta vuokrasaantelyn vaikutukset ulottuvat myos vuokrasaanneltyjen asun-

tojen ulkopuolelle.

Vuokra-asuntojen tarjonnan vaheneminen on vuokrasdantelyn merkittdva markkinoita
jaykistava vaikutus pitkalla aikavalilla. Tama on yhteydessa siihen, etta vuokrasijoittami-
sen houkuttelevuus heikkenee lyhyelld aikavalilla, niin kuin todettiin luvussa 2.3. Konk-
reettisesti se ndakyy vuokramarkkinoilla niin, ettd vuokra-asuntokanta supistuu omistus-

asuntojen kustannuksella (Sims, 2007, s. 129). N&in tapahtui myods San Franciscossa,
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jossa vuokra-asuntojen tarjonta kutistui 15 % vuokrasdantelyn laajentamisen jdlkeen
(Diamond ja muut, 2019, s. 3365). Omistusasuntokannan kasvamisen lisaksi vuokra-
asuntojen tarjonnan pieneneminen voi johtua myds sdaanneltyjen asuntojen muuttele-
misesta niin, ettd ne jaavat saantelyn ulkopuolelle, kuten kavi San Franciscossa (Diamond
ja muut, 2019, s. 3365). Asuntojen muuttaminen voi tarkoittaa esimerkiksi niiden purka-
mista ja uusien rakentamista tilalle. Vuokra-asuntokannan kutistuminen nailla tavoin on
haitallista vuokramarkkinoille, koska markkinoilta kadonnut vuokra-asuntokanta ei palaa
takaisin helposti, kun kysynta kasvaa vuokrasaantelyn takia. Ilmi6 kytkeytyy stock-flow-
ajatukseen, jossa muutokset asuntokannassa ovat hitaita ja peruuttamattomia (DiPasqu-
ale & Wheaton, 1994, s. 2). Diamond ja muut (2019, s. 3393) havaitsivat, ettd vuokra-
asuntokannan supistumisen myo6ta taloudellinen eriarvoisuus ja alueiden segregaatio li-
saantyivat. Segregaatiolla tarkoitetaan alueellista eriytymistd, jossa eri vdaestoryhmat esi-
merkiksi etnisyyden tai sosioekonomisen aseman perusteella keskittyvat omille asuin-
alueilleen. Tama on mielenkiintoinen huomio erityisesti siksi, etta San Franciscon vuoden
1995 vuokrasaantelyn laajentamisen tavoitteena oli nimenomaan ehkaista ja vahentaa
segregaatiota ja taloudellista eriarvoisuutta (Diamond ja muut, 2019, s. 3365). Tiiviste-
tysti, vuokra-asuntokannan supistuminen omistusasunnoiksi muuttamisen vuoksi lisda
segregaatiota, koska alueelle omistusasuntoihin muuttavat ihmiset ovat usein huomat-
tavasti parempituloisia. Vahitellen vuokralaiset joutuvat muuttamaan muualle ja segre-

gaatio lisaantyy.

2.5 Vaihtoehdot vuokrasaantelylle

Vuokrasaantelyn vaikutukset vuokra-asuntomarkkinoihin ovat moninaiset ja kirjallisuu-
den perusteella negatiiviset. Vuokrasdantely hyodyttdaa lahinna niitd, jotka onnistuvat
saamaan itselleen vuokrasaannellyn asunnon. Tama tekee vuokrasdantelyn purkami-
sesta poliittisesti vaikean aiheen, silld edunsaajia on monia. Vuokrasaantelysta hyotyvat-
kin eniten alueiden pitkaaikaiset asukkaat, jotka asuvat sdannellyssa asunnossa ja eniten
haittaa sdaantelysta on niille, joilla ei ole asuntoa tai joiden pitaisi vaihtaa asuntoa (Kho-
lodilin, 2024, s. 2). Edunsaajat voivat olla lisdksi jarjestaytyneita, kuten Ruotsissa, joka

muokkaa poliittista ilmapiiriad jarjestelman muutokselle epaedulliseksi.
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Ennen vaihtoehtojen tarkastelua, on hyva palauttaa mieleen vuokrasaantelyn tavoite.
Vuokrasaantelyn tavoitteena on rajoittaa vuokria ja niiden kasvua ja taten lisata kohtuu-
hintaista asumista. Vaikka tavoite on hyva, on huomattu, etta vuokrasaantelyn negatiivi-
set vaikutukset asuntomarkkinoihin, kuten asuntopula ja pimeat markkinat, ovat ristirii-
dassa tavoitteiden kanssa. Siksi vuokrasaantelyn sijaan vuokra-asuntomarkkinoihin puu-
tutaan myos vaihtoehtoisilla tavoilla. Vuokrasdantely vaikuttaa negatiivisesti vuokra-
asuntomarkkinoiden tarjontapuoleen, vaikka se ei ole sen haluttu vaikutus. Vuokra-
asuntojen tarjontaan voi kuitenkin vaikuttaa positiivisesti niin, etta vuokra-asuntojen tar-

jonta kasvaa.

Maankayton saantelyn vahentdaminen ja I6yhempi kaavoitus voivat edesauttaa tarjontaa
vastaamaan kysyntdaan paremmin (Glaeser ja muut, 2005, s.329-331). Kaytanndssa l6y-
hempi kaavoitus voi tarkoittaa esimerkiksi sitd, etta alueita voidaan rakentaa tiheammin,
jolloin tarjonta voi vastata paremmin kysyntaan alueellisesti. Kaiken kaikkiaan tarjonta-
puolen saantelyn keventamisella voidaan vaikuttaa positiivisesti asuntopulaan ilman hin-
takattojen aiheuttamia ongelmia, jonka lisdksi kevyemmin saannelty markkina luo kan-

nustimet vuokramarkkinoille sijoittamiseen ja uudisrakentamiseen.

Julkinen sektori voi vaikuttaa vuokra-asuntojen tarjontaan myo6s tarjoamalla markki-
noille omia vuokra-asuntojaan. Talldin puhutaan julkisesti tuetusta asuntotuotannosta,
eli sosiaalisesta asuntotuotannosta. Sosiaalinen asuntotuotanto tarjoaa julkiselle sekto-
rille tavan edistdaa kohtuuhintaista asumista ilman vuokrasdantelyn aiheuttamia selkeita
ongelmia allokaatiossa ja vuokra-asuntojen tarjonnassa. Vaikka sosiaalinen asuntotuo-
tanto toimii vaihtoehtona vuokrasaantelylle, kdytannossa rajat vuokrasdantelyyn alkavat
hamartya, silla julkisesti tuetut asunnot kilpailevat markkinavuokraa alhaisemmilla vuok-
rilla suoraan vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen kanssa. Vaikka sosiaalista asuntotuo-
tantoa ei sinansa lasketa vuokrasdantelyksi, julkinen valta puuttuu siinakin vuokramark-

kinoihin, mutta eri tavalla. Suomalainen ARA-jarjestelma on hyva esimerkki sosiaalisesta



24

asuntotuotannosta vapaan vuokramarkkinan rinnalla ja sitd avataan enemman luvussa

3.2.1.

Julkinen valta voi vaikuttaa myos vuokra-asuntomarkkinoiden kysyntdapuoleen ilman
vuokrasdantelyd. Tukemalla vuokralaisia rahallisesti asumistuella voidaan valttaa hinta-
katon aiheuttamat valittdmat ongelmat, mutta asumistuen yleinen kritiikki on, etta se
nostaa vuokria (Eerola ja muut, 2022). Teoriassa asumistuki siirtaa kysyntakayraa oikealle,
silla se lisaa kuluttajien maksukykya. Kysyntakayran siirtyminen oikealle tarkoittaa, etta
vuokra-asuntojen kysynta on korkeampi ja asunnoista ollaan valmiita maksamaan enem-

man vuokraa — eli maksukyky ja -halukkuus kasvavat.

Asumistuen vuokria nostavan vaikutuksen on todennut mm. Susin (2002, s. 145). Laaja-
mittainen asumistukijarjestelma saattaa aiheuttaa rakenteellisia ongelmia yllapitamalla
korkeampaa vuokratasoa kysynnan kasvattamisen kautta. Tarjonnan lisddminen rakenta-
mista tukemalla (construction subsidies) saattaa parantaa vdhavaraisten asumistilan-
netta paremmin kuin suora asumistuki (Susin, 2002, s. 147). Vuokrasdantelylle on siis
vaihtoehtoja, mutta usein niita kdytetaan vuokrasaantelyn rinnalla. Hyva esimerkki tasta
on Ruotsi: asumistuki on kaytdssa vuokrasaantelyjarjestelman rinnalla. Suomessa sosi-
aalinen asuntotuotanto ja asumistuki toimivat vapaan markkinan rinnalla sdadnnellyn

markkinan sijaan.
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3 Suomen ja Ruotsin vuokra-asuntomarkkinoiden vertailu

Tassa luvussa keskitytdaan tutkimuskysymykseen vastaamiseen: toimivatko asuntomark-
kinat tehokkaammin Suomessa Ruotsiin verrattuna? Aloitan kdaymalla lapi kuvaamalla ly-
hyesti Suomen ja Ruotsin asuntomarkkinoita. Sen jalkeen kdaydaan lapi maiden vuok-
rasaantelyyn liittyvaa historiaa ja nykytilaa. Sitten kdaydaan lapi vuokrien taso, kehitys ja
dynamiikka sekda Suomessa ettd Ruotsissa, jonka jalkeen tarkastellaan asuntojen tarjon-
taan liittyvia seikkoja. Sen jalkeen vuorossa on kysyntapuolen tarkastelu ja markkinoiden
tehokkuusindikaattoreiden tutkiminen. Kdymme lyhyesti [api asumistuet ja sosiaalipoli-
tiilkan vuokrasdantelyn nakokulmasta, sekd muita mahdollisia sadntelytekijoita. Lopuksi
tiivistys siita, millaiset vuokrasaantelemattéman Suomen vuokra-asuntomarkkinat ovat

tehokkuudeltaan verrattuna Ruotsin vuokrasadanneltyihin markkinoihin.

3.1 Aineisto ja metodit

Vertailuun kaytettava aineisto on keratty Tilastokeskukselta ja Ruotsin tilastokeskukselta
(SCB). Aineistoina kdytetaan aikasarjoja vuokra- ja hintakehityksesta. Aineistoiksi valikoi-
tuivat esimerkiksi keskinelidvuokrat, kuluttajahintaindeksit ja uudisrakentamiseen liitty-
vaa dataa. Tarkastelujaksoksi valikoitui ajanjakso 1995-2025, johtuen Suomen vuok-
rasdantelyn purkamisesta. Sen ansiosta voidaan vertailla, mihin suuntaan vuokramarkki-

nat ovat kehittyneet erilaisella asuntopolitiikalla.

Empirian Idhestymistavaksi on valittu vertailu, tarkemmin menetelmaa voi kutsua kuvai-
levaksi vertailuanalyysiksi. Menetelma valittiin siksi, etta sen avulla voi havaita eroja kah-
den maan valilla. Vahvat kausaalipaatelmat vaatisivat monimutkaisempaa tutkimusase-
telmaa, mutta kuvailevalla vertailuanalyysilla saa kuitenkin aikaan mielekasta analyysia,

etenkin kun vertailun kohteet ovat suhteellisen samankaltaisia maita.

Erds tarkeimmista yksittaisistd mittareista analyysissani ovat Suomen ja Ruotsin reaali-
vuokraindeksit, jotka muodostettiin seuraavalla tavalla. Kaikki Suomen osalta tarvittava

data on keratty Tilastokeskukselta. Kuluttajahintaindeksi piti ketjuttaa, silld yhtenaista
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taulukkoa vuosille 1995-2025 ei I16ytynyt. Koska vertailu tapahtuu vuodesta 1995, Suo-
men nimellisvuokrat indeksoitiin niin, ettd 1995=100. Ruotsin keskinelidvuokria ei [6yty-
nyt absoluuttisina lukuina, joten vuokraindeksi otettiin samasta taulukosta, jonka poh-
jalta kuvio 1 on tehty, mutta ne on indeksoitu uudelleen niin, ettd 1995=100. My&s Ruot-
sin osalta kuluttajahintaindeksit on indeksoitu niin, ettd 1995=100. Ndin pystyttiin defla-
toimaan muodostetut nimelliset vuokraindeksit kuluttajahintaindekseilld ja kertomaan
sadalla, jonka tuloksena syntyivat reaaliset vuokraindeksit vuosille 1995-2025. Deflatoi-
minen tarkoittaa muodostetun nimellisen vuokraindeksin jakamista kuluttajahintaindek-
silla ja saadun suhdeluvun kertomista sadalla. Deflatoimisen tarkoituksena on, ettd in-
flaation vaikutus saadaan poistettua nimellisesta vuokraindeksistd, jolloin tarkasteltavat

muutokset ovat reaalisia nimellisten sijaan.

Kuviossa 4 kaytetty aineisto kattaa alueellisesti koko Suomen, eika siina ole eritelty ARA-
asuntoja vapaarahoitteisista asunnoista, joten kyseessa on puhdas kansallinen keskiarvo.
ARA-asunnot kuuluvat valtion tukeman asuntotuotannon piiriin, eika niita voi rinnastaa
Ruotsin vuokrasaantelyjarjestelmaan. Talloin niiden sisallyttdminen ei vaarista vertailua,
silla huomio on nimenomaan vuokrasdantelyssa. Jotta saatiin keskineliovuokrat Suo-
messa koko ajanjaksolle 1995-2025, taytyi yhdistaa kaksi aineistoa. Vuodet 1995-2018
sai yhdestd aineistoista, ja toisessa aineistossa oli vuodet 2015-2025. Koska naissa kah-
dessa aineistossa oli Tilastokeskuksen metodologian muutoksen takia kaksi eri lukua
vuodelle 2015, skaalattiin kaikki vuodet niin, ettd neliovuokrat vastaavat uudempaa ai-

neistoa.

3.2 Asuntomarkkinoiden kuvaus Suomessa ja Ruotsissa

Seuraavassa kahdessa alaluvussa kdaydaan lapi lyhyesti Suomen ja Ruotsin asuntomark-
kinoiden institutionaalisia ja yleisiad piirteitd ja kehitysta 2000-luvulla. Molempien mai-
den asuntomarkkinoiden kehitystda 2000-luvulla kuvastavat kaupunkien ja maaseudun
erojen jatkuva kasvu hintakehityksen, kysynnan ja tarjonnan osalta. Suomen kehitys on
ollut vakaampaa, kun taas Ruotsissa suuri osa kehityksesta ja muutoksesta on tapahtu-

nut 2010-luvulla. Molemmat maat ovat pitkalle kaupungistuneita, joka edelleen korostaa
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kaupunkien ja maaseudun eroja. Maiden asuntomarkkinoiden vertailun kannalta tallai-
set samankaltaisuudet ovat ihanteellisia, koska silloin asuntomarkkinoiden erot korostu-

vat.

Asumismuodot eridvat merkittavasti Suomen ja Ruotsin valilla. Suomessa yleisia asunto-
osakeyhtioita ei Ruotsista |I0ydy, mutta sen sijaan asumisoikeus- ja osakeasunnon valiin
sijoittuva bostadrdtt on yleinen asumismuoto. Bostadrditt-asunnon vuokraamista on
merkittavasti rajoitettu, minka vuoksi yksityishenkil6ita ei kaytannossa ole vuokrananta-
jina. Ruotsissa vuokra-asunnot, eli hyresrdtt -asunnot omistavat kunnalliset allménnytta-
yhtiot. Suomessa taas on yleistd, ettd asunnon vuokranantaja on yksityishenkilo, silla
omistamaansa osakeasuntoa saa vuokrata vapaasti. Omistusasujia on maissa suunnil-

leen saman verran, Suomessa 68,1 % ja Ruotsissa 64,8 % (Eurostat, 2026).

3.2.1 Suomi

Suomen asuntomarkkinoilla yleinen asumismuoto on asunto-osakeyhtio (As Oy). Siina
asunnonostaja ostaa asunto-osakeyhtiosta osakkeita, jotka oikeuttavat tietyn huoneis-
ton hallintaan. Omistaja saa muuttaa itse asuntoon tai vuokrata sen vapaasti (asunto-
osakeyhtitlaki, 1599/2009, 48). Tama institutionaalinen piirre mahdollistaa asuntosijoit-
tamisen myos yksityishenkildille: esimerkiksi vuonna 2019 uusista kerrostaloyksidista
myytiin sijoittajille yli puolet (Tilastokeskus, 2020). Yksityisten vuokranantajien suuri
maara tekee Suomen vuokramarkkinoista dynaamiset ja herkat kysynnan muutoksille,

kuten on nahty esimerkiksi 2020-luvulla inflaation ja korkojen nousun jalkeen.

Suomen asuntomarkkinoiden kehitys on 2000-luvulla ollut vaihtelevaa. Viela 2000-luvun
alussa Suomen asuntomarkkinoilla nakyi 1990-luvun laman voimakkaat vaikutukset.
Asuntojen hinnat alkoivat nousta, korkotasot laskivat ja kuluttajien luottamus talouteen
kohentui. 2000-luvun ensimmaisind vuosina asuntojen hinnat nousivat etenkin paakau-
punkiseudulla ja muutamassa kasvukeskuksessa, kun taas muualla maassa hintojen
nousu oli maltillisempaa. Kasvukeskuksien hintojen nousu on ollut 2000-luvulla selkea

ilmio, joka nakyi myos 2010-luvulla. 2000-luvulla myos kuluttajien preferenssit asuntojen
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suhteen muuttuivat. Kaupungistumisen kehittyminen johti kotitalouksien keskimaarai-
sen koon pienenemiseen ja yksinasuvien osuus kotitalouksista on kasvanut koko 2000-
luvun ajan kaikenikdisten keskuudessa (Tilastokeskus, 2021). Muuttotappiokunnissa,
joissa vaesto on ikaantynyt voimakkaasti, asuntojen hinnat ovat jamahtaneet paikalleen

tai laskeneet.

2000-luvun puolivélissa asuntomarkkinat olivat vahvat. Kotitalouksien tulotaso nousi,
tyottomyys oli matalaa ja rahoitusymparisto oli asuntomarkkinoille suotuisa. Uudisra-
kentaminen oli aktiivista etenkin kaupungeissa ja asunnoista tuli ehka ensimmaista ker-
taa kotitalouksien silmissa varteenotettava omaisuusluokka myds sijoituskohteena.
Naista seikoista huolimatta Suomen asuntomarkkinat eivat kdyneet yhta kuumana, kuin
monissa muissa maissa. Vuoden 2008 finanssikriisi tarkoitti paatosta 2000-luvun alku-
puolen vahvalle kehitykselle asuntomarkkinoilla. Asuntomarkkinat eivat varsinaisesti ro-
mahtaneet, mutta kysynta ja luottamus markkinaan heikkeni. Asuntojen hinnat reagoi-
vat negatiivisesti varsinkin kasvukeskuksien ulkopuolella. Suomessa finanssikriisi voimisti
jakoa kasvukeskuksien ja muun maan valilla. Vuoden 2008 jalkeen kasvukeskusten asun-

tojen hinnat palautuivat shokista nopeammin.

2010-luvulla korkotasot olivat erittdin matalat ja kaupungistuminen voimistui entises-
taan. Inflaatio oli matala, ja olosuhteet suosivat asuntojen ostajia. Erityisesti pienempien
kaupunkiasuntojen kysynta oli vahvaa. Samaan aikaan alueelliset erot asuntojen hinta-
kehityksessa voimistuivat entisestdaan. Suurimmissa kaupungeissa asuntojen hinnat nou-
sivat, vaikka talouskasvu oli hidasta tai olematonta. Pienemmissa kunnissa talouskasvun
heikkous, vaeston ikdadantyminen ja heikommat tydmahdollisuudet tekivat hyvakuntois-
tenkin omakotitalojen myymisesta vaikeaa. 2010-luvulla uudisrakentaminen kaupun-
geissa oli aktiivista, mutta tarjonta ei silti pystynyt vastaamaan korkeaan kysyntdan. Tama
tarkoitti positiivista kehitysta hinnoille ja vuokrille. Mutta jopa nollakorkoymparistossa
asunnonostajat olivat suhteellisen varovaisia. Kotitalouksien velkaantumisaste kylla
nousi 2010-luvulla, mutta asuntomarkkinat eivat olleet Idheskdan yhta spekulatiiviset

kuin esimerkiksi Irlannissa tai Yhdysvalloissa, joissa subprimelainat muodostuivat
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ongelmaksi. Asunnon ostaminen nahtiin Suomessa enimmakseen tarpeellisena hankin-
tana, ei niinkaan sijoituksena, varsinkaan lyhytaikaisena. Vuokraamisen suosio tosin on
kasvanut lapi 2000-luvun, joka tarkoittaa myo0s sitd, etta sijoittajiakin ilmestyy enemman

markkinoille, mutta sita kasitelldaan edempana.

Vuonna 2020 alkanut koronakriisi aiheutti aluksi epavarmuutta markkinoilla, mutta Suo-
men asuntomarkkinat sopeutuivat tilanteeseen nopeasti. Vuosina 2020 ja 2021 asunto-
markkinat kiihtyivat johtuen halvasta rahoituksesta ja kuluttajapreferenssien muutok-
sesta. Koronakriisi vauhditti etatyokehitysta nopeasti, jolloin kuluttajat halusivat pienem-
pien asuntojen sijaan myos suurempia asuntoja. Ostot ja myynnit vilkastuivat monissa
segmenteissa. Viimeaikainen kehitys Suomen asuntomarkkinoilla on inflaation ja korko-
tason nousu 2022-2023. Tama vaikutti voimakkaasti asuntomarkkinoihin, silla asuntolai-
noista tuli aiempaan nollakorkoymparistoon verrattuna kalliita, jolloin asuntojen myyn-
timaarat laskivat huomattavasti. Talla kertaa hintojen lasku osui myds kasvukeskuksiin.
Myds uudisrakentaminen vaheni korkeammista rahoituskustannuksista ja pienenty-

neestd kysynnasta johtuen (ks. kuvio 7).

Tiivistettyna Suomen asuntomarkkinoiden 2000-lukua kuvastavat kaupungistuminen,
pienemmat kotitaloudet ja vuokralla asuvien osuuden kasvu. Hinnat ovat paasaantoi-
sesti nousseet pitkalla aikavalilla, mutta takaiskujakin on ollut. Kansainvalisilla standar-
deilla Suomen asuntomarkkina on ollut melko vakaa, mutta se on nykyisin aikaisempaa
enemman altistunut korkojen ja vaestorakenteen muutokselle. Tulevaisuudessa alueelli-
set erot hintakehityksessa tuskin ainakaan kaventuvat. Suomessa asunnot vastaavat suu-
rinta osaa kotitalouksien varallisuudesta ja samaan aikaan asuntolainat ovat useimmiten
vaihtuvakorkoisia, Euribor-viitekorkoon sidottuja lainoja. Tastd syysta korkojen nousu
nollakorkoisen 2010-luvun jalkeen nakyi voimakkaasti: korkojen nousu siirtyi suoraan lai-
nanhoitokuluihin. Tyypillisesti asuntolainojen laina-aika on Suomessa 23 vuotta ja 4 kuu-
kautta (Suomen Pankki, 2026). Lainojen sitominen vaihtuvaan korkoon on pitkalla aika-
valilla kustannustehokkaampaa, mutta se altistaa korkoriskille, toisin kuin esimerkiksi

kiintedkorkoinen laina. Vaihtuvakorkoiset lainat ja varallisuuden keskittyminen
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asuntoihin tarkoittaa, ettd korkojen vaihtelu vaikuttaa olennaisesti talouden kokonaisky-

syntdan ja kulutukseen.

Suomessa julkisesti tuetulla asuntotuotannolla on nelja tavoitetta: asuntojen tarjoami-
nen niille, jotka eivat niitd valttamatta muuten 16ytaisi, segregaation vahentaminen, ra-
kentamisen suhdannevaihteluiden loiventaminen ja erityisryhmien asuinolojen kohen-
taminen (Lahtinen et al, 2024, s. 20). Julkisesta asuntotuotannosta, eli valtion asunto-
politiikan toimeenpanosta vastasi Suomessa aiemmin Asumisen rahoitus- ja kehittamis-
keskus (Lahtinen et al, 2024, s. 20), jonka toiminta sulautettiin ymparistoministerioon

vuonna 2025.

3.2.2 Ruotsi

Ruotsissa asuntomarkkinoiden institutionaaliset piirteet eroavat Suomesta huomatta-
vasti. Ruotsissa yleinen asumismuoto on bostadsrditt, joka vastaa paallisin puolin Suo-
men asunto-osakeyhtiota. Merkittava ero on kuitenkin vuokrausoikeudessa: bostadsratt
-asuntoa ei saa lahtokohtaisesti vuokrata eteenpain ja vuokraamiseen tarvitaan bostads-
rdttféreningenin (taloyhtion hallitusta vastaava elin) lupa (Bostadsrattlagen, 1991:614, 7
luku, 108). Lupa mydnnetdan vain hyvaksyttavista syista. Hyvaksyttavia syita voivat olla
esimerkiksi valiaikaiset tyot ulkomailla, vakava sairaus tai parisuhteen muuttuminen.
Syyksi ei kelpaa sijoitustoiminta ja luvattomasta vuokrauksesta voi jopa menettaa asun-
non hallintaoikeuden Asunnon alivuokraus (vain osan asunnosta vuokraaminen) on hie-
man vapaampaa. Suomessa oikeus vuokrata asuntoa on kirjattu asunto-osakeyhtiélakiin,
eika siihen tarvita erillista lupaa. Tama institutionaalinen ero Suomeen tarkoittaa, etta
Ruotsissa ei kdytannossa ole yksityisia vuokramarkkinoita, vaan vuokra-asuntoja tarjoa-
vat ldhes ainoastaan kunnalliset allménnytta -vuokrayhtiot. Yksityisen asuntosijoittami-
sen rajoittaminen talla tavoin aiheuttaa sen, ettd vuokra-asuntojen tarjonta on taysin
instituutioiden varassa, joka taas tekee vuokramarkkinoista jaykat. Taulukossa 1 on hah-
moteltuna eroja asunto-osakeyhtion ja bostadsratt -asuntojen valilla vuokramarkkinoi-

den nakokulmasta.
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Taulukko 1. As Oy ja Bostadsratt -asumismuotojen vertailu vuokramarkkinoilla.

Asunto-osakeyhtio (Suomi) | Bostadsratt (Ruotsi)

Vuokraus Vapaasti (kirjattu lakiin) Lahtokohtaisesti ei sallittu

Yksityinen asuntosijoitta- | Yleista Ei mahdollista

minen

Vuokranantajat Yksityishenkil6t ja yhtiot Kunnalliset allménnytta -
yhtiot

Uusien asuntojen paatymi- | Yli puolet (Tilastokeskus, | Ei juurilainkaan

nen vuokra-asunnoiksi 2020)

Koska bostadsratt -jarjestelma on osaltaan vaikuttamassa siihen, etta vuokra-asuntoja ei
ole tarpeeksi tarjolla, aiheuttaa se bostadsratt -asuntojen hintojen nousua, kun kysynta
kohdistuu vuokra-asuntojen sijaan omistusasuntoihin (HUfner & Lundsgaard, 2007;
OECD, 2025). Ruotsin tilanteeseen voi olla tulossa muutos pian: maaliskuussa 2026 Ruot-
sin hallitus jatti Riksdagen lakiehdotuksen, jossa tehtdisiin bostadsratt -asuntojen vuok-
raamisesta helpompaa (Bostadsratterna, 2026). Bostadsratt -asumismuodon rajoitukset

asuntomarkkinoilla on siis tunnistettu ongelmaksi myds Ruotsissa.

Vaikka Suomi ja Ruotsi ovat monilta osin samankaltaisia maita, asuntomarkkinoilla on
havaittavissa merkittavia eroja. Ensinnakin asuntomarkkinat ovat jakautuneet selkeam-
min omistus- ja vuokra-asuntomarkkinoiden valill3, johtuen pitkalti vuokra-asuntoja kos-
kevasta raskaasta sdaantelystd. Ruotsin asuntomarkkina onkin dual market tyyppinen,
jossa vuokrasdantely ja verojarjestelma aiheuttavat hairiditd molempiin osiin asunto-
markkinoita, joka nakyy tarjonnan joustamattomuutena verrattuna vapaisiin asunto-
markkinoihin. Alueelliset erot suurempien kaupunkien ja muun maan valilld ovat suuria,

joka on selkein samankaltaisuus Suomen asuntomarkkinoihin verrattaessa.
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Vuodesta 2000 eteenpadin Ruotsi koki yhden Euroopan suurimmasta asuntomarkkinoi-
den kasvusta. Hinnat ovat 2000-luvulla nousseet jopa 260 prosenttia, ja tasta kehityk-
sestda merkittdava osa ajoittuu vuosiin 2012—-2021 (SCB, 2026). Syyt hintojen nousuun ovat
tuttuja myos Suomesta: matala korkotaso ja kotitalouksien tulotason kasvu. Ruotsissa
lisdksi asiaan on vaikuttanut vaestonkasvu ja tarjonnan kykenemattomyys vastata kasva-

neeseen kysyntaan (OECD, 2025).

2000-luvun alussa Ruotsin asuntomarkkinat olivat toipumassa 1990-luvun uudistuksista
ja korkotason muutoksista. 2000-luvulla korkotaso laski, taloustilanne parani ja kasvava
vaesto nosti kysyntdad. Asuntolainakanta laajeni nopeasti: vuonna 2001 se oli 28,6 % brut-
tokansantuotteesta, kun vuonna 2010 osuus oli noussut yli 50 prosenttiin (Sveriges riks-
bank, 2014, s. 10). Asuntoja rahoitettiin siis yha enemman velkarahalla, johtuen korke-
ammista hinnoista. Uudisrakentaminen lisaantyi, mutta ei laheskaan riittavasti, jotta ky-
syntd ja tarjonta olisivat kohdanneet. Tilanne oli pahin suuremmissa kaupungeissa, kuten

Tukholmassa, mutta pienemmissa kunnissa tilanne oli parempi.

Tarjontaa pyrittiin elvyttdmaan uudistuksella vuokrasaantelyjarjestelmaan vuonna 2006,
kun uudempien asuntojen vuokria voitiin asettaa paremmin vastaamaan maa- ja raken-
nuskustannuksia. Tama ei kuitenkaan juurikaan korjannut tilannetta. 2010-luku oli asun-
tomarkkinoiden vahvin vuosikymmen Ruotsin lahihistoriassa. Vuosien 2012—-2021 valilla
asuntojen hinnat nousivat lahes 90 %. Tallakaan kertaa tarjonta ei pysynyt kysynnan pe-
rassa. Asuntojen hintojen lisaksi myos rakennuskustannukset kasvoivat voimakkaasti, ja

my0Os maan hinnan selkea nousu ajoi kustannuksia ylos.

Kuten Suomessa, myos Ruotsissa inflaation ja korkojen nousu nakyivat selvasti asunto-
markkinoilla. Ruotsin kotitalouksien korkea velkaantumisaste tarkoitti, ettd korkojen
nousu nakyy markkinoilla herkasti. Kysynta laski ja myos rakentaminen hidastui aiempaa
kalliimman rahoituksen takia. Vaikka asuntojen hintojen nousu pysahtyi, vuokrat nousi-
vat 5 % vuonna 2024 (ks. kuvio 5). Ruotsin vuokrakehityksesta lisda luvussa 3.4. Vuok-

rasddntely ja sen mahdollinen purkaminen tai ldyhentaminen on Ruotsissa vaikea
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keskustelunaihe ja lisdksi se on poliittisesti latautunut. Esimerkiksi vuonna 2021 Ruotsin
hallitus ajautui luottamuskriisiin ja lopulta kaatui, kun se oli silloisen paaministeri Stefan
Lofvenin johdolla selvittanyt mahdollisuutta l6yhentda vuokrasdantelya (Nurminen,

2021).

Ruotsin ja Suomen asuntolainakannassa selkein yhtenevaisyys on muuttuvakorkoiset lai-
nat. Erona tdssa on tosin se, ettd Ruotsissa lainoja ei sidota Euriboriin, koska Ruotsi ei ole
Euroopan Unionin jasenmaa. Kaytannossa kuitenkin molemmissa maissa globaalit kor-

kotason muutokset nakyivat samalla tavalla 2020-luvulla.

3.3 Vuokrasaantelyn historiallinen kehitys ja nykytila

Ruotsin vuokrasaantelyjarjestelma sai alkunsa toisen maailmansodan aikana, kun vuok-
ria jadadytettiin asuntomarkkinoiden vakauttamiseksi. Vaikka Ruotsi oli puolueeton maa,
sota aiheutti siita huolimatta taloushairidita, joiden seurauksena syntyi asuntopula. Tasta
syystd vuokria sdddeltiin vuodesta 1942 eteenpdin. Sodan aikana vuokrasaantely oli
yleistd monissa maissa, mutta useimmiten saantelysta luovuttiin asuntomarkkinoiden

normalisoituessa. Ruotsissa sdantely kuitenkin pysyi voimassa ja alkoi kehittya.

Sodanajalta peraisin olleista hintakatoista luovuttiin, ja Ruotsi alkoi siirtya kohti nykyista
kayttoarvoon eli bruksvdrde:n perustuvaa jarjestelmaa. Kayttéarvon idea on, etta vuokra
vastaisi asunnon ominaisuuksia, kuten kokoa ja sijaintia, eli vuokra ei muodostu kysyn-
nan ja tarjonnan perusteella. Ruotsissa kayttdéarvoon perustuva vuokrasaantelyjarjes-
telma on ollut kaytéssa 1960-luvulta asti ja lakiin se kirjattiin nykyisessa muodossaan
vuonna 1974. Pohjimmiltaan vuokrasdantely toteutuu vuokralaisten ja vuokranantajien
kollektiivisina neuvotteluina, jotka kdydaan vuokralaisten ja vuokranantajien etujarjes-
tojen valilla. Neuvottelut kdydaan vuosittain, yleensa syksyisin. Ruotsin jarjestelman
eraanlainen erikoisuus onkin, ettd viranomaiset eivat maaraa vuokrakattoja keskusjoh-
toisesti. Vuokralaisia ja vuokranantajia edustavat neuvotteluissa jarjestot. Vuokralaisten
jarjestd on nimeltdan Hyresgdstféreningen. Se koostuu paikallis-, kunnallis- ja alueyhdis-

tyksistd, sekd liittohallituksesta. Korkein paatoksentekoelin on liittokokous, joka
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jarjestetaan joka toinen vuosi. Kokousten valilla hallitus vastaa kokouksissa paatettyjen
asioiden toimeenpanosta (Hyresgastforeningen, n.d.). Edelld mainituista kuntatason yh-
distykset vastaavat neuvotteluista vuokranantajien kanssa. Vuokranantajia edustavat
Fastighetségarna seka Sveriges Allménnytta. Kayttoarvon perusteella vuokrille on ase-

tettu pohja, ja neuvotteluissa neuvotellaan vuokriin tulevista korotuksista.

Kuten Ruotsissa, myos Suomessa vuokrasaantely alkoi toisen maailmansodan aikana,
mutta se lopetettiin ensimmaisen kerran vuonna 1961 (Lyytikdinen, 2006, s. 4). Markki-
nat olivat kuitenkin vapaat vain muutaman vuoden, silla vuonna 1968 vuokrasaantely
astui uudestaan voimaan. Silloin maariteltiin, ettd ennen vuoden 1968 loppua valmistu-
neiden asuntojen vuokrat jaddytetaan kokonaan. Taman takia vuokranantajat alkoivat
haataa vuokralaisia ja muuttivat asuntoja omistusasunnoiksi (Lyytikdinen, 2006). Tama
on suoraan linjassa teorian kanssa, silla vuokrasaantelyn yleisimpia havaittuja vaikutuk-
sia on vuokra-asuntokannan pieneminen omistusasuntokannan kasvun vuoksi. Vuonna
1974 vuokrasaantely uudistui. Silloin paatettiin, etta kun asunto vuokrataan ensimmaista
kertaa, vuokran saa asettaa vapaasti, mutta vuokrankorotukset eivat olleet sallittuja.
Talla ajanjaksolla vuokrat putosivat reaalisesti monena vuotena, ja asia muuttui vasta
vuonna 1987, jolloin vuokrasdantely salli vuokranantajille jonkinlaista voittoa. Tall6in
my0Os vuokrat alkoivat reaalisesti nousta (Lyytikdinen, 2006). 1990-luvulta alkaen vuok-

rasdaantelya alettiin purkamaan vaiheittain.

Merkittavin muutos Suomen vuokrasadntelyn historiassa on jarjestelman purkaminen
1990-luvulla. 1990-luvun lama aiheutti pankkikriisin ja asuntomarkkinoiden romahtami-
sen. Talléin Suomessa havaittiin, ettd vuokrasaantely tekee asuntomarkkinoista jaykat.
Talouden uudistuksia alettiin toteuttamaan, ja yksi uudistus oli vuokrasaantelyn lakkaut-
taminen. Se tapahtui vaiheittain vuosina 1992—-1995. Lopullisesti vuokrasaantely lakkasi,
kun 1995 tuli voimaan laki asuinhuoneiston vuokraamisesta: vuokrasta ja muista vuok-
rauksen ehdoista sai nyt sopia vapaasti vuokranantajan ja vuokralaisen valilld. Kun sdan-

telya purettiin, oltiin tietoisia siita, etta akillinen purkaminen voisi aiheuttaa akillisen
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vuokrien nousun. Tasta syysta purkaminen tehtiin vaiheittain, mutta dkilliselta nousulta

ei silti taysin valtytty. Pitkalla aikavalilla markkinat ovat kuitenkin toimineet paremmin.

Erot historiassa Suomen ja Ruotsin valilla selittavat asuntomarkkinoiden erilaisuuden ny-
kypdivana. 1990-luvun lama iski Suomeen kovaa, jolloin avautui mahdollisuus toteuttaa
uudistuksia. Ruotsissa vuokrasaantelya ei purettu ja lopputulos on, etta jarjestelma on
muuttunut niin vakiintuneeksi, ettd sen purkaminen on poliittisesti erittdin vaikeaa.
Vuokralaisten ja vuokranantajien etujarjestdilla on Ruotsissa paljon jasenia ja tata kautta
my0s poliittista vaikutusvaltaa, joka edelleen hankaloittaa uudistuksia. Purkamisen mah-
dollisuutta on selvitetty Ruotsissa, mutta viimeksi se johti hallituksen kaatumiseen op-
position epaluottamuksen takia (Nurminen, 2021). Poliittista arkuutta korostaa etenkin
se, ettd Ruotsin hallituksen tapauksessa selvitettiin vain osittaista purkamista. Yksi syy
vuokrasaantelyn olemassaoloon vielda nykypaivana onkin poliittinen vastustus. Olen-
naista olisikin kuitenkin havaita, ettd purkamisella voi lyhyella aikavalilla olla ei-toivottuja
vaikutuksia, mutta pitkalla aikavalilla markkinat sopeutuvat hyvin ja niista tulee toimi-
vammat. Akillisid purkamisen vaikutus on #killinen vuokrien nousu, joka tapahtui myds
Suomessa vuokrasdantelyn purkamisen yhteydessa (Lyytikdinen, 2006), vaikka sita pu-

rettiinkin useamman vuoden kuluessa.
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3.4 Vuokrien taso, kehitys ja dynamiikka

Tassa luvussa kdydaan lapi vuokrien tasoa ja kehitysta Suomessa ja Ruotsissa.

Kuvio 4 esittdad Suomen prosentuaaliset vuokramuutokset aikavalilla 1996-2025.
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Kuvio 4: Suomen vuokramuutokset 1996—2025 (%). Aineisto: Tilastokeskus (2019, 2025A).
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Vuotuisten prosenttimuutosten keskiarvo on 3,55 % ja mediaani 3,4 %, eli keskiarvo ja
mediaani ovat muutamasta poikkeavasta havainnosta huolimatta melko lahella toisiaan.
Kuviosta voidaan huomata, ettd vuokrien vuosimuutokset ovat melko tasaisia, mutta
poikkeuksiakin on havaittavissa. Esimerkiksi vuosina 1997 ja 2011 vuokrat nousivat huo-
mattavasti keskiarvoa enemman, 8,57 % ja 9,43 %. Vuosina 2006 ja 2021 vuokrat nousi-
vat selvasti keskiarvoa vahemman: 1,21 % ja 1 %. Poikkeuksellisen korkeita nousuja voi
selittaa silla, ettd vuonna 1997 Suomen taloudella meni 1990-luvun laman jalkeen hyvin
ja muun muassa teknologiateollisuus (Nokia) oli hyvassa tilanteessa. Vuonna 2011 korot
olivat matalalla, kaupungistuminen kiihtyi ja kaupungistumisen kiihtymisen takia vuokra-
asuntojen kysynta oli korkealla tasolla. Tarkastelujaksolla Suomen vuokrat ovat kuitenkin

heitelleet enemman kuin Ruotsissa. Taman voi katsoa johtuvan siitd, ettd



37

neuvotteluperusteinen vuokrasaantelyjarjestelma ei reagoi kysynnan ja tarjonnan muu-

toksiin yhta voimakkaasti kuin vapaampi markkina.

Kuviossa 5 havainnollistetaan Ruotsin vuokramuutoksia 1960-luvun lopusta vuoteen

2025. Muutokset ennen vuotta 1995 toimivat Idhinna havainnollistavana tekijana.
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Kuvio 5: Ruotsin vuokramuutokset 1969-2025 (%). Data: SCB (2025A).

Ruotsissa vuokramuutosten keskiarvo on ollut koko taulukon tarkastelujaksolla 5,12 % ja
mediaani 3,3 %. Vuosina 1996—2025 keskiarvo oli 2,07 % ja mediaani 1,8 %. Ruotsissa
vuokrat ovat kasvaneet myos silloin, kun asuntomarkkinat ovat muuten olleet laskussa
tai paikallaan. Kuviosta huomataan, etta vuokrien kehitys on ollut suurempaa 1970- ja
1980-luvuilla vuoden 1992 piikkiin asti, jonka jdlkeen nousut ovat olleet maltillisempia.
1970- ja 1980-luvun korkeat vuokrannousut selittdvat Suomea korkeamman keskiarvon,
silld 2000-luvulla kehitys on ollut hitaampaa. Huomioitavaa on myds, ettd vuokrat eivat

ole kertaakaan tarkasteluperiodilla nimellisesti laskeneet, joka tukee vaitetta siita, etta
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vuokrasaannellylld, markkinalla vuokrat eivat kulje suhdanteiden mukana. Erikoista on
etenkin vuoden 1992 piikki, jolloin Ruotsissa oli kriisi, eli vuokrat olisivat vapaassa mark-
kinassa todennakdisesti laskeneet, mutta tassa tapauksessa nousua oli 29 %, joka on erit-
tdin suuri nousu yhden vuoden aikana. 2000-luvulla suurimmat nousut ajoittuvat vuo-
sille 2023-2025, jotka olivat kuitenkin samanaikaista inflaation nousua pienempia, jol-
loin reaalivuokra itse asiassa laski. Reaalivuokrien lasku havaitaan myés myohemmin
analyysissa, kun tarkastellaan vuosittaista neliovuokraa suhteessa kuluttajahintaindek-

siin, seka vertaillaan Suomen ja Ruotsin reaalisia vuokraindekseja.

Kuvio 6 nayttaa vuokrien kehityksen Ruotsissa suhteessa Ruotsin yleiseen hintatasoon.
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Kuvio 6: Ruotsin vuokrataso suhteutettuna kuluttajahintaindeksiin. Data: SCB (2025A)

Kuvaajasta voidaan havaita muutamia olennaisia asioita. Vuodesta 1969 noin vuoteen
1990 vuokrat ja yleinen hintataso kulkivat [ahella toisiaan. 1990-luvun alussa Ruotsissa
oli pankkikriisi ja asuntomarkkinat romahtivat. Se, ettd vuokrien nousu nopeutui asun-

tomarkkinoiden ollessa heikossa tilanteessa, on yllattavaa. Vapailla markkinoilla vuokrat
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olisivat todennakdisesti laskeneet, mutta tdssa tapauksessa vuokrien kasvu nopeutui.
Vuodesta 2000 kuluttajahintaindeksi on noussut melko hitaasti, joka kertoo matalasta
inflaatiosta. Hintojen nousu kuitenkin kiihtyy vuoden 2022 inflaatiopiikin kohdalla. Vuo-
sivuokrat ovat kuitenkin 2000-luvulla nousseet tasaisesti, huolimatta kuluttajahintojen
muutoksista. Selitys sille, ettd vuokrat eivat seuraa kuluttajahintaindeksia 2000-luvulla
on, etta vuokrat eivat maaraytyneet markkinoilla kysynnan ja tarjonnan mukaan, vaan
neuvotteluiden tuloksena. Neuvotteluihin perustuvan hinnoittelumekanismin seurauk-
sena vuokrat eivat kaytannossa reagoi yleisen hintatason nousuihin tai laskuihin. Eri-
koista onkin, ettd vuokrat nousevat vuokrasaantelystd huolimatta reilusti nopeammin

kuin yleinen hintataso.

3.5 Tarjonta ja rakentaminen

Kuvio 7 kuvaa rakennettujen uusien kerrostaloasuntojen maaraa tuhatta asukasta koh-
den Suomessa ja Ruotsissa vuosina 1995-2025. Kuviosta huomataan valittomasti, etta
Suomessa uudisrakentaminen on vakilukuun suhteutettuna korkeammalla tasolla. Maa-
ran vaihtelut ovat myos olleet voimakkaampia. Eron huomaa hyvin, kun tarkastelee ajan-
jaksoa 2007-2013: finanssikriisin aikoihin uudisrakentaminen laski Suomessa tasolta
2,56 asuntoa per 1000 asukasta vuonna 2007 tasolle 1,57 asuntoa per 1000 asukasta

vuonna 2009. Ruotsissa vastaavat luvut ovat 0,96 ja 0,71.
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Uudisrakentaminen per 1000 asukasta, Suomi ja Ruotsi,
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Kuvio 7. Uudisrakentaminen Suomessa ja Ruotsissa vakilukuun suhteutettuna. Data: Ti-
lastokeskus (2025B, 2026C) ja SCB (2025B, 2025C).

Mielenkiintoinen ero on my6s uudisrakentamisen kasvussa kriisin jalkeen. Suomessa
nousu pohjalta yléspdin on suoraviivaisempaa ja nopeampaa kuin Ruotsissa. Ruotsissa
vuoden 2007 rakentamisen taso saavutetaan vuonna 2013, kun taas Suomessa se saa-
vutetaan jo 2011. Ruotsissa uudisrakentaminen itse asiassa kiihtyi vuonna 2008 verrat-
tuna vuoteen 2007, mutta putosi vuosien 2009 ja 2010 aikana rajusti. Kuviosta ndkee
selkeasti 2020-luvun inflaatiopiikin ja korkojen nousun: rakentamisen maara laskee mo-
lemmissa maissa rajusti. Rakentaminen laskee inflaation noustessa molemmissa maissa
siksi, etta inflaation nousu aiheutti korkotason nousun. Korkotason nousu oli 2023 voi-
makasta ja rahoituskulut nousivat paljon, tehden rakentamisesta kannattamattomam-

paa.

Suomessa rakennetaan vakilukuun suhteutettuna enemman vuokra-asuntoja kuin Ruot-

sissa. Mistd tama johtuu? Syyna voi pitda vuokrasadntelya, joka heikentda investointien
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kannattavuutta. Vapailla markkinoilla, kuten Suomessa, rakentaminen reagoi paremmin
kysyntaan — niin ylos kuin alaspdin — verrattuna saadellympaan markkinaan, kuten Ruot-
sissa. Kuviolla on kuitenkin rajoite: Suomen ja Ruotsin osalta ei ollut saatavilla identtista
aineistoa uudisrakentamiseen liittyen. Ruotsista pystyi rajaamaan aineistoon pelkat

vuokra-asunnot, kun taas Suomen aineistossa ndin ei pystynyt tekemaan.

Tilastokeskus (2020) arvioi, ettd suurissa kaupungeissa kerrostaloasunnoista vuokra-
asunnoiksi paatyy yli puolet. Suoritin herkkyysanalyysin seuraavasti: laskin uudisraken-
tamisen maaran vakilukuun suhteutettuna uudestaan, etta noin 60 % asunnoista paatyy
vuokra-asunnoiksi. Huolimatta siitd, etta poistin asuntoluvuista 40 % asunnoista, Suo-
messa on silti enemman todennakdisesti vuokrauskayttéén paatyvaa uudisrakentamista
vakilukuun suhteutettuna kuin Ruotsissa. Suomesta asunnon statusta ei ole luotettavasti
saatavilla, silld asunto voi muuttaa muotoaan tilaston muodostamisen jalkeen. Talloin
tilastosta tulisi epaluotettava. Puhdas uusien kerrostaloasuntojen lukumaara on siis ta-

man vertailun kannalta hyvaksyttavaa.

Suomessa julkisesti tuetulla asuntotuotannolla on nelja tavoitetta: asuntojen tarjoami-
nen niille, jotka eivat niita valttamatta muuten I6ytaisi, segregaation vahentaminen, ra-
kentamisen suhdannevaihteluiden loiventaminen ja erityisryhmien asuinolojen kohen-
taminen (Lahtinen ja muut, 2024, s. 20). Julkisesta asuntotuotannosta, eli valtion asun-
topolitiilkan toimeenpanosta vastasi Suomessa aiemmin Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus (Lahtinen ja muut, 2024, s. 20), jonka toiminta sulautettiin ymparistéministe-

riodn vuonna 2025.

3.6 Kysynta, saatavuus ja asuntopula

Luvussa 2.3 todettiin kysynnan ja tarjonnan teoriaan viitaten, etta kun tuotteelle asete-

taan markkinahintaa matalampi hintakatto, syntyy ylikysyntda. Vuokramarkkinoilla
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ylikysyntatilanne tarkoittaa asuntopulaa, joka nakyy muun muassa jonoina. Tukholman
asuntojonossa olevat 857 335 henkiloa, jotka jonottavat keskiarvoisesti 11,6 vuotta
(Bostadsformedlingen, n.d.) vuokra-asuntoa, todistavat, ettd kysynta ylittaa tarjonnan.
Tilanne on ollut sama vuosia, joka viittaa ongelman olevan rakenteellinen sen sijaan, etta

se johtuisi esimerkiksi suhdanteista.

Teoria ennustaa siis ilmion hyvin (Glaeser & Luttmer, 2003) ja Ruotsin kohdalla hintaka-
ton seuraukset nakyvat selkeasti. Saatavuusongelma nakyy myos esimerkiksi nuorten it-
sendistymisen viivastymisena (Pennanen, 2020). Kun sdannelty hinta ja markkinahinta
eroavat toisistaan merkittavasti, syntyy pimeita markkinoita, kuten on kdynyt Ruotsissa
(Nurminen, 2021). Ruotsissa asuntojen saatavuusongelma on siis pitkalti rakenteellinen
ja se on jatkunut pitkddan, mutta Suomessa vastaavaa rakenteellista ongelmaa ei ole ha-
vaittavissa: vuokrat voivat myos laskea. Suomessakin on kylla ollut havaittavissa asumis-
paineita, mutta jaykkyys ei ole rakenteellista (Lyytikdinen, 2006). Suomessa vuokra-asun-
non saatavuuteen vaikuttaa yha eniten maksuhalukkuus, kun taas Ruotsissa tilanne on

pdinvastainen.

Ruotsin laki maarittelee, etta ihmisen on oltava kirjoilla paikassa, jossa han padasiassa
asuu, eika kirjoilla voi olla kuin yhdessa osoitteessa kerrallaan. Kuitenkaan, tata lakia ei
juurikaan valvota. Ruotsissa vuokrasdantely tukee vuokralaista, mutta se ei perustu
vuokralaisten maksukykyyn tai asumistarpeisiin, eli sdantely ei tosiasiassa aina auta eni-
ten tarvitsevaa. Ruotsin vuokra-asuntojen tehotonta kayttéa pystyisi laskemaan vahen-
tamalla vuokrasddnneltyjen asuntojen tarjontaa ja kohdentamalla niitad todelliseen tar-

peeseen.

3.7 Asumistuet ja sosiaalipolitiikka vuokra-asuntomarkkinoiden tukena

Seka Suomessa ettd Ruotsissa maksetaan asumistukea, mutta Suomessa jarjestelma on
laajempi. Ruotsissa asumistuki on tarkoitettu 18—29-vuotiaille, seka lapsiperheille. Li-

saksi elakeldisille on oma asumistukensa. Suomessa asumistukea ei ole rajattu erikseen
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millekaan vaestoéryhmalle, vaan se maaraytyy tulojen perusteella. Luvussa 2.5 todettiin,

ettd asumistuki siirtaa kysyntakayraa oikealle, silla se lisaa kuluttajien maksukykya.

Ruotsissa on kaytossa asumistukijarjestelma, jota hallinnoi kaksi virastoa. Asumistuen eri
versioita on kolme. Forséikringskassan, eli Suomen Kelaa vastaava virasto, hallinnoi niista
kahta: asumistukea lapsiperheille seka alle 29-vuotiaille (bostadsbidrag) ja asumistukea
pysyvasti tyokyvyttomille (bostadstilldg). Kolmatta muotoa, eli eldkeldisten asumistukea

hallinnoi Ruotsin eldakevirasto Pensionsmyndigheten.

Taulukkoon 2 on koottu molemmista maista maksetun asumistuen maara ja sen osuus
bruttokansantuotteesta, saajien osuus vaestosta, verokohtelu ja asumistuen kohderyh-
mat. Maksuja ja saajia kuvaavat luvut koskevat vuotta 2024. Johtuen siitd, ettd Ruotsin
asumistukia hallinnoi kaksi eri viranomaista, taysin varmojen maksujen maara jai hieman
epaselvaksi silla pysyvasti tyokyvyttomille maksettavasta tuesta ei ole julkaistu tarkkoja
lukuja, vaan se on ainoastaan budjetoitu Ruotsin eduskunnassa. Vuodelle 2024 budje-
toitu maara oli 6,5 miljardia kruunua ja vuodelle 2025 budjetoitiin n. 6,4 miljardia kruu-
nua (Sveriges riksdag, 2023A). Lapsiperheille ja nuorille maksettiin vuonna 2024 asumis-
tukea 4,6 miljardia kruunua (Férsakringskassan, 2025). Eldkeldisten asumistukea oli vuo-
delle 2024 budjetoitu 13,809 miljardia kruunua (Sveriges riksdag, 2023B). Bostadstilldg-
ja eldkeldismuotoisesta asumistuesta ei loytynyt varmoja maksettuja maaria vuodelle
2024 vaan ainoastaan budjetoitu maara. Tasta syysta paatin ottaa taulukkoon 80 pro-
senttia budjetoiduista summista, jotta arvio olisi tarpeeksi varovainen. Yhteensa tulee
silloin n. 20,8 miljardia kruunua, joka on vuoden 2024 keskimaaraisellad valuuttakurssilla

n. 11,4 noin 1,8 miljardia euroa.
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Taulukko 2. Suomen ja Ruotsin asumistukijarjestelmat.

Suomi Ruotsi

Maksetut asumistuet, €| 2397000000 € (Kela, | 1 800 000 000 €
(2024) 2025).

Osuus BKT:sta, % (2024) 0,87 % 0,32 %

Saajien osuus vdestdsta | 12-13 % 3-4%

(2024)

Kohderyhma Kaikki voivat hakea, maa- | 18-29-vuotiaat, lapsiper-

raytyy tulojen perusteella | heet, eldkelaiset

Taulukko 3. Suomen ja Ruotsin asumistukijarjestelmat.

Taulukosta huomataan, ettd asumistukia maksetaan Suomessa enemman absoluuttisesti
ja bruttokansantuotteeseen suhteutettuna. Tata selittda se, ettd Ruotsissa asumistuki on
huomattavasti tarkemmin rajattu, kun taas Suomessa kuka tahansa voi sita hakea ja ai-
noana rajoituksena toimivat tulot. Asumistukien pienempaa maaraa Ruotsissa selittda
luonnollisesti myos vuokrasdantely. Vuokrasdantelyn vallitessa vuokrat ovat muutenkin
matalammalla tasolla, jolloin julkisen vallan ei tarvitse tukea asumista samassa mittakaa-
vassa kuin Suomessa. Heraa kuitenkin kysymys, tarvitseeko asumista yhta laajamittai-

sesti kuin Suomessa, ja miten asumistuki vaikuttaa vuokramarkkinoihin.

Yleinen argumentti asumistukea vastaan on, etta vuokralaisten maksukyvyn lisdédminen
asumistuella nostaa vuokratasoa. Tallaisia tuloksia ovat saaneet muun muassa Susin
(2002) Yhdysvalloissa (tutkimus koski housing voucher tyyppistd tukea), Viren (2013)
Suomessa, Kangasharju (2010) Suomessa ja Laferrere & Le Blanc (2004) Ranskassa. Suo-
men osalta Kangasharju (2010) havaitsi yhden lisdeuron tuessa nostavan tuensaajan
vuokraa 60-70 sentilla. Virenin (2010) tulos oli hieman varovaisempi: tuki siirtyy vuok-
raan 33-50 prosenttisesti. Tutkimustulokset antavat vahvaa viitetta siita, ettd asumistuki

vaikuttaa vuokratasoon huomattavasti varsinkin Suomessa, jossa merkittdva osuus
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vuokralaisista saa asumistukea ja vuokramarkkinoille kohdistettu tuki on vuosittain yli

2,4 miljardia euroa.

Asumistuki vaaristaa vuokramarkkinoita erityisesti siksi, etta asuntojen tarjonta on jous-
tamatonta, kuten todettiin luvussa 2.1. Vuokralaisten lisdantynyt maksukyky ei johda tar-
jonnan nopeaan kasvuun, vaan olemassa olevien vuokra-asuntojen vuokrien nousuun.
Pelkka kysynnan laajamittainen tukeminen ilman, ettd tarjonta kasvaa samassa suh-
teessa on taloustieteen teorian ja tutkimustulosten valossa tehoton tapa vahentaa asu-
miskustannuksien osuutta kotitalouksien menoista. Suomen asumistukea voisi tehostaa
ottamalla vaikutteita Ruotsista. Asumistuen voisi paremmin kohdistaa pienemmille ryh-
mille tarpeeseen universaalin asumistuen sijaan, kuten nuorille, eldkelisille ja niin edel-
leen. Teorian nakdkulmasta tama tarkoittaa sitd, etta kysyntakayra vuokra-asunnoille siir-

tyisi vdhemman oikealle kuin laajamittaisessa asumistukimallissa.
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3.8 Suomen ja Ruotsin reaalivuokraindeksit

Seuraavaksi kdydaan lapi Suomen ja Ruotsin reaalivuokraindeksit, jotka on muodostettu
Tilastokeskuksen ja Ruotsin tilastokeskuksen aineistoista. Kuvio 8 kuvaa Suomen ja Ruot-

sin reaalivuokraindekseja tarkastelujaksolla 1995—-2025.

Suomen ja Ruotsin reaalivuokraindeksit 1995-2025
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Kuvio 8. Suomen ja Ruotsin reaalivuokraindeksit 1995-2025 (1995=100). Data: Tilasto-
keskus (2019, 2025A) ja SCB (2025B

Kuvion 8 avulla vertailen Suomen ja Ruotsin reaalivuokrien kehitystd vuodesta 1995
eteenpain kuluttajahintaindeksilla deflatoituna. Indeksin muodostaminen on kuvailtu lu-
vussa 3.1. Kuviosta havaitaan, ettd Suomen reaalinen vuokraindeksi on kasvanut nope-
ammin kuin Ruotsissa. Vertailuun on valittu aloitusvuodeksi 1995, silla silloin Suomessa
vuokrasaantely oli kdytdannossa kokonaan purettu. Se tarkoittaa, ettd Suomen indeksista
on pystytty poistamaan vuokrasdantelyn valiton vaikutus. Kuviosta voi havaita, etta Suo-
men ja Ruotsin vdlinen ero kasvoi aina viime vuosiin saakka, mutta on lahtenyt kaventu-

maan. Syitd Suomen nopeammalle nousulle voi etsid markkinan piirteista: vapailla



47

markkinoilla vuokrat reagoivat paremmin kysyntaan. Vuokra-asuntojen kysyntdan on
vaikuttanut ainakin kaupungistuminen, vuokralla asumisen yleisyyden kasvu seka kotita-

louksien pienentyminen.

Suomen reaalivuokraindeksi on kasvanut tarkasteluajanjaksolla vuoden 1995 pohjata-
sosta tasolle 147,9 vuonna 2025. Indeksi sai korkeimman arvonsa vuonna 2020, kun arvo
oli 161,7. Tama tarkoittaa, ettda Suomessa vuokrat ovat reaalisesti laskeneet 2020-luvulla.
Ruotsissa tilanne on toinen: vuonna 2020 reaalinen vuokraindeksi oli 134,7, vuonna
2025 se oli 136,5. Ruotsin vuokrat palautuivat siis nopeasti aiemmalle tasolleen. vaikka
ne hetkellisesti laskivatkin. Reaalivuokrat ovat Ruotsissa siis pysyneet melko tasaisena ja
hieman nousseet 2020-luvulla. Suomessa korkotason nousu vahensi asuntojen kysyntaa,
jolloin myds vuokrat laskivat. Tama on tarkalleen se markkinareaktio, jollaista vapaalta
asuntomarkkinalta voi odottaa: kysynnan ja tarjonnan muutokset nakyvat hinnoissa.
Ruotsissa reaalivuokraindeksin muutokset ovat ylipaataan erilaisia kuin Suomessa. Nou-
sut ja laskut ovat loivempia, jolloin vuokrat palautuvat nopeammin aiemmalle tasolleen,

kuten 2020-luvulla on kdynyt.

Asumisen hinta on maailmanlaajuisesti noussut nopeammin kuin kotitalouksien kaytet-
tavissa olevat tulot. Suomessa kotitalous, jonka kaytettavissa olevista tuloista yli 40 %
kuluu asumiseen, on asumiskustannusrasitteinen (Tilastokeskus, 2026). Vuonna 2024
tallaisissa kotitalouksissa henkil6ita asui 4,5 % eli noin 248 300. Luku oli laskenut vuotta
aiemmasta 13,2 prosenttia (Tilastokeskus, 2026). Ruotsissa samalla kriteerilld asumis-
kustannusrasitteisia henkildita vuonna 2024 oli 10,6 % (Eurostat, 2025). Asumiskustan-
nusrasitteen perusteella Suomi siis on vuokralaisen nakdkulmasta parempi markkina.
Luku saattaa olla korkeampi Ruotsissa osin siksi, ettd sadnneltyja asuntoja ei ole riitta-
vasti, jolloin vuokramarkkinoilla niiden ulkopuolelle jaavat joutuvat esimerkiksi laitto-
masti vuokraamaan kalliilla, lyhyeksi ajaksi kerrallaan. Omistusasujien osuus on molem-
missa maissa vuokrasdantelystd huolimatta suurin piirtein sama: Suomessa omistus-

asujia vuonna 2024 oli 68,1 % ja Ruotsissa 64,8 % (Eurostat, 2025).
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Uudisrakennuksen tarkastelu luvussa 3.6. antoi mahdollisuuden tarkastella vuokra-asun-
tomarkkinoiden tehokkuutta myos toisesta nakdkulmasta. Suomessa uudisrakentamista
on vakilukuun suhteutettuna enemman kuin Ruotsissa. Kuten reaalivuokraindeksi, myos
uudisrakentaminen reagoi Suomessa voimakkaammin suhdanteisiin. Reaktiivisuus viit-
taa joustavampaan tarjontaan. Kun kysyntdaa on, rakentaminen kiihtyy ja toisinpain.
Ruotsissa asuntopula on rakenteellista ja pitkakestoista: rakentaminen ei pysy kysynnan
perassd. Koska Ruotsin vuokrat ovat markkinavuokraa alempana, muodostuu ylikysynta-
tilanne, jolloin asunnot jaetaan jonotusperusteisesti. Tama viittaisi siihen, etta Suomen

vuokra-asuntomarkkinat ovat tehokkaammat myos allokaation nakdékulmasta.

Kokonaisuutena, Suomen vuokra-asuntomarkkinat toimivat tehokkaammin kuin Ruotsin.
Tama johtuu varsinkin siitd, ettd vapaa hinnanmuodostus mahdollistaa vuokrien reagoi-
misen kysyntaan ja tarjontaan molempiin suuntiin. Se tarkoittaa siis sitd, ettd vuokrat
voivat myos laskea Suomessa. Myos tarjonta uudisrakentamisen suhteen on vakilukuun
suhteutettuna runsaampaa, joka kuvastaa joustavuutta verrattuna Ruotsiin. Asunnot
my0s allokoituvat maksuhalukkuuden ja -kyvyn perusteella. Ruotsin markkinalla reaali-
vuokrat ovat kehittyneet tasaisesti suhdanteista riippumatta. Inflaatioshokit seka kysyn-
nan ja tarjonnan muutokset eivat ndy vuokrissa samassa maarin kuin Suomessa. Vuokra-

asuntomarkkinat ovat rakenteellisesti jaykat, joka nakyy esimerkiksi asuntopulana.

3.9 Tulokset ja analyysi

Luvussa 3 on tutkittu Suomen ja Ruotsin vuokra-asuntomarkkinoita monesta eri naké-
kulmasta. Lapi kaytiin vuokrien taso ja kehitys, tarjonta ja rakentaminen, kysynta ja saa-
tavuus, asumistuet ja reaaliset vuokraindeksit. Tassa kdydaan tulokset lapi kootusti ja ar-

vioidaan niitd pitden mukana maiden vuokramarkkinoiden valiset erot.

Suomi ja Ruotsi tarjoavat maina vertailulle hyvat Idhtokohdat samankaltaisuutensa
vuoksi. Molemmat ovat kaupungistuneita, korkean verotuksen pohjoismaisia hyvinvoin-
tivaltioita. Molemmissa maissa kaupungistumisaste on noin 86—87 %. Yhtaldista on siis

kaupunkien ja maaseudun viliset erot etenkin asuntomarkkinoilla. Kaupungeissa
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kysynta vuokra-asunnoille on suurta ja asuntojen hintakehitys on selkedsti maaseutua
positiivisempaa. Kysyntapaineet ja positiivinen hintakehitys siis keskittyvat kaupunkeihin

molemmissa maissa.

2020-luvulla korot nousivat ja inflaatio kiihtyi. Reaalivuokrat laskivat molemmissa maissa,
mutta eri mekanismilla: Suomessa nimelliset vuokrankorotukset jadivat alle inflaation hei-
kentyneen kysynnan takia, kun taas Ruotsissa nimelliskorotukset jdivat pieniksi neuvot-
teluihin perustuvan vuokrasaantelyjarjestelman seurauksena. Samaan lopputulokseen
paastiin siis perustavanlaatuisesti erilaisten hintamekanismien kautta. Suomessa reaali-
vuokraindeksi nousi tarkastelujaksolla 1995-2025 tasolta 100 tasolle 148, joka tarkoittaa
48 % reaalista nousua. Ruotsissa vastaavalla ajanjaksolla vuokrat nousivat reaalisesti
36 %. Mielenkiintoisin havainto reaalivuokraindeksien vertailusta ajoittuu 2020-lukuun:
Suomen indeksiluku laski tasolta 163 vuonna 2020 tasolle 147 vuonna 2025. Ruotsissa
indeksi vuonna 2020 oli 134 ja vuonna 2025 se oli 136, eli vuokrat eivat reaalisesti juuri
muuttuneet. Vuokrasaantely ei ole siis reaalisesti suojannut vuokralaisia vuokratason
nousulta Ruotsissa, kun esimerkiksi Suomessa reaalivuokrat laskivat huomattavasti sa-

maan aikaan.

Merkittavin ero vuokra-asuntomarkkinoiden vertailussa Suomen ja Ruotsin valilla on
vuokrasadntely. Suomen vuokrasaantely oli 1990-luvun puolivdliin mennessa kaytan-
nossa purettu, kun taas Ruotsissa on edelleen kaytossa 1960-luvulta perdisin oleva kayt-
toarvoon (bruksvarde) perustuva neuvottelupohjainen vuokrasaantelyjarjestelma. Sel-
kein vuokrasdantelyn aiheuttama ero nakyy vuokrakehityksessa. Ruotsin vuokrakehitys
on ollut tasaista, eivatkd nimellisvuokrat ole kertaakaan laskeneet tarkastelujakson
1969-2025 aikana. Huomionarvoista tdssa on etenkin se, ettad vuokrat eivat ole laskeneet
edes talouskriisien aikana. Suomessa vuokrat heilahtelevat taloustilanteen seka kysyn-
nan ja tarjonnan muutoksien mukaan. Esimerkiksi 2025 Vaasassa vuokrat laskivat 2,4 %
edellisvuoteen verrattuna (Tilastokeskus, 2026A). Taustalla viimeaikaiseen vuokrien las-

kuun on heikko taloustilanne seka leikkaukset sosiaaliturvaan, joka vaikuttaa
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vuokramarkkinoihin oleellisesti. Suomen asuntomarkkinat toimivat siis enemman teo-
rian mukaisesti kuin Ruotsissa. Ruotsissa mitkdan signaalit eivat nayta vaikuttavan vuok-
rakehitykseen, jonka voi olettaa johtuvan puhtaasti vuokrasdantelysta ja sen aiheutta-

masta vuokra-asuntojen alhaisesta tarjonnasta.

2020-luvulla korot nousivat ja inflaatio kiihtyi. Reaalivuokrat laskivat molemmissa maissa,
mutta eri mekanismilla: Suomessa nimelliset vuokrankorotukset jdivat alle inflaation hei-
kentyneen kysynnan takia, kun taas Ruotsissa nimelliskorotukset jaivat pieniksi neuvot-
teluihin perustuvan vuokrasaantelyjarjestelman seurauksena. Samaan lopputulokseen
paastiin siis perustavanlaatuisesti erilaisten hintamekanismien kautta. Suomessa reaali-
vuokraindeksi nousi tarkastelujaksolla 1995-2025 tasolta 100 tasolle 148, joka tarkoittaa
48 % reaalista nousua. Ruotsissa vastaavalla ajanjaksolla vuokrat nousivat reaalisesti
36 %. Mielenkiintoisin havainto reaalivuokraindeksien vertailusta ajoittuu 2020-lukuun:
Suomen indeksiluku laski tasolta 163 vuonna 2020 tasolle 147 vuonna 2025. Ruotsissa
indeksi vuonna 2020 oli 134 ja vuonna 2025 se oli 136, eli vuokrat eivat reaalisesti juuri
muuttuneet. Vuokrasaantely ei ole siis reaalisesti suojannut vuokralaisia vuokratason
nousulta Ruotsissa, kun esimerkiksi Suomessa reaalivuokrat laskivat huomattavasti sa-

maan aikaan.

Konkreettisin ero Suomen ja Ruotsin valilla potentiaalisen vuokralaisen nakékulmasta
nakyy vuokra-asuntojen allokaatiossa. Esimerkiksi Tukholman 11,6 vuotta pitka keski-
maardinen asunnon jonotusaika vuonna 2024 ja yli 857 000 ihmista jonossa heijastelevat
selkedsti vuokrasddntelyn aiheuttamia ongelmia. Markkinavuokraa alemmat vuokrat
luovat tilanteen, jossa ylikysynta aiheuttaa asuntopulan. Uudisrakennuksen tarkastelu
luvussa 3.6. antoi mahdollisuuden tarkastella vuokra-asuntomarkkinoiden tehokkuutta
my0s toisesta ndakokulmasta. Suomessa uudisrakentamista on vakilukuun suhteutettuna
enemman kuin Ruotsissa. Kuten reaalivuokraindeksi, myds uudisrakentaminen reagoi
Suomessa voimakkaammin suhdanteisiin. Reaktiivisuus viittaa joustavampaan tarjon-
taan. Kun kysyntaa on, rakentaminen kiihtyy ja toisinpdin. Ruotsissa asuntopula on ra-

kenteellista ja pitkdkestoista: rakentaminen ei pysy kysynnan perassa.
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Uudisrakentamisen matalampi taso Ruotsissa tukee teoriaa siitd, ettd vuokrasdantely
heikentaa investointien kannattavuutta. Kuvion rajoitteena oli se, etta Suomen osalta
tilasto otti huomioon kaikki kerrostaloasunnot, mutta Ruotsin aineistolle rajaamisen pys-
tyi tehda tarkasti. Herkkyysanalyysin perusteella (n. 60 % paatyy vuokra-asunnoiksi) voi-
daan kuitenkin todeta, ettd uudisrakentaminen todella on Ruotsissa matalammalla ta-

solla.

Asumistuissa on Suomen ja Ruotsin valilla huomattavia eroja. Suomen universaali asu-
mistuki on kenen tahansa haettavissa ja paatds tuen saamisesta perustuu ainoastaan
tuloihin. Ruotsissa asumistuki on rajattu tarkemmin nuorille, lapsiperheille ja eldkelaisille.
Suomen asumistukimenot suhteessa bruttokansantuotteeseen ovatkin osittain tasta
syystd lahes kaksinkertaiset Ruotsiin verrattuna. Laajamittaisen asumistuen vaikutuk-
sesta vuokramarkkinoihin ollaan Suomessa varmoja, mutta epaselvaksi jai, miten paljon
se kdytannodssa nostaa vuokria. Asumistuen leikkaukset ovat olleet ainakin vaikutta-
massa vuokrien laskuun Suomessa 2020-luvulla. Ruotsissa asumistukimenot ovat pie-
nemmat myos siksi, ettd markkinahintaa alhaisemmille vuokrille ei ole tarvetta maksaa
samalla tavalla tukea kuin Suomessa. Lisaksi sitd rajoittaa myos se, etta loppujen lopuksi
melko harva paasee asumaan vuokrasadnneltyyn asuntoon, jolloin tuen tarve on siitakin

syysta pienempi.

Luvun 3 havainnot ovat linjassa teorian kanssa: vuokrasaantely on aiheuttanut Ruotsissa
juuri niitd ilmio6ita, joita kaytiin |api teoriassa luvussa 2. Suomen vapaat markkinat itseasi-
assa suojasivat vuokralaisia reaalivuokran nousulta paremmin kuin Ruotsin vuokrasaa-
delty markkina. Tama on mielenkiintoinen havainto siksi, ettd vuokrasaantelyn tavoite
on juuri suojata vuokralaisia vuokrien nousulta. Todellisuudessa vuokrasadntely aiheut-

taa sen, etta vuokrat eivat kdytdnndssa edes voi laskea, toisin kuin Suomessa.

Vuokrasaantelyn vallitessa markkinat eivat toimi yhta tehokkaasti kuin vapaat markkinat.
Teoria tukee tata nakemystd, ja myos luvussa 3 lapikaydyt seikat Ruotsin tapauksessa

osoittavat, ettd monimutkainen vuokrasaantely lisdd markkinoiden tehottomuutta ja
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aiheuttaa asuntopulan lisdksi haitallisia lieveilmioitd, kuten pimeitd markkinoita. Paa-
saantoisesti Suomen vuokra-asuntomarkkina toimii tehokkaammin kuin Ruotsissa. Vuok-
rasdadntelyn puuttuessa vuokrat voivat myos laskea, kuten Suomessa on viime vuosina
kaynyt. Kuvailevan vertailuanalyysin pohjalta voidaan todeta, etta Suomen vuokramark-
kinat toimivat tehokkaammin kuin Ruotsissa. Suomessa vuokrat reagoivat paremmin ky-
synnan ja tarjonnan muutoksiin, kun taas Ruotsissa vuokrat nousevat tasaisesti asunto-
markkinoista tai taloustilanteesta riippumatta. Allokaatio toimii Suomessa tehokkaam-
min: allokoituminen maksuhalukkuuden perusteella takaa sen, etta vuokra-asunnot al-
lokoituvat tehokkaammin. Ruotsissa vuokra-asunnot allokoituvat ainoastaan jonottami-
sen perusteella. Uudisrakentamisen tarkastelulla havaittiin, ettd Suomessa asuntoja ra-

kennetaan vakilukuun suhteutettuna enemman kuin Ruotsissa.
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4 Johtopaatokset

Tutkielmassa on havaittu, sddannelty vuokramarkkina on vuokralaisen kannalta kokonai-
suudessaan huonompi vaihtoehto kuin vapaa markkina. Yksilon kannalta saannellyn
asunnon saaminen on tietenkin hyva asia, mutta saannellylla markkinalla

asuntoja ei ole ylipaataan tarpeeksi saatavilla, jolloin jarjestelma ei tosiasiassa hyodyta
potentiaalisia vuokralaisia. Vaihtoehdoiksi jaa joko jonottaminen, joka voi kestaa vuosia,
asunnon ostaminen, tai jos se ei ole mahdollista, asuntoa voi vuokrata pimeilta markki-
noilta. Vuokralaisen kannalta saannellyssa markkinassa huono puoli on myos se, etta
vuokrat eivat kdytannossa laske reaalisesti eivatka nimellisesti suhdanteista huolimatta.
Vuokrasaantelyn aiheuttamat ongelmat vuokramarkkinoille ovat yleisesti rakenteellisia,

eivat suhdanteista riippuvia.

Vuokranantajan ja asuntosijoittajan nakokulmasta on selvaa, etta vuokrasdantely on ne-
gatiivinen asia. Yksityisia vuokranantajia ei kdytanndssa ole Ruotsissa etenkin bostads-
ratt-asuntoihin liittyvan lainsdadannon vuoksi, jolloin vaikutukset vuokra-asuntojen tar-
jontaan ovat mittavat. Vaikka bostadsratt-asunnon vuokraaminen olisikin laajamittaisesti
mahdollista, se ei olisi sijoituksena houkutteleva vuokrasaantelyn takia. Rakennusalan
kannalta vuokrasaantely on myds huono asia, silla kysynnasta huolimatta asuntoja ei ole
kannattavaa rakentaa, silla vuokra ei maaraytyisi kysynnan perusteella. Suomessa raken-

taminen reagoi paremmin kysyntapaineisiin pidemmalla aikavalilla.

Poliittisten paattdjien nakokulmasta vapaat markkinat olisivat parempi vaihtoehto vuok-
rasdaantelyn sijaan. Kohtuuhintaista asumista voi edistda ilman hintakattojen aiheuttamia
markkinahairidita antamalla markkinoiden muodostaa hinnan vapaasti, jolloin tarjonta
vastaisi paremmin kysyntaan. Vapaarahoitteisten asuntojen rinnalle kuntien asuntotuo-
tanto voisi toimia liséna, kuten esimerkiksi Suomessa toimitaan. Asumistuen osalta voi-
daan todeta, ettd paras tapa olisi kohdentaa asumistuki mahdollisimman tarkasti univer-
saalin tuen sijaan. Laajamittainen asumistuki valuu helposti suoraan vuokriin, kuten to-
dettiin kirjallisuuden pohjalta luvussa 3.7. Suomessa vapaat markkinat yhdistettyna asu-

mistukeen on parempi tapa edistdd kohtuuhintaista asumista kuin Ruotsin
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vuokrasaantely. On kuitenkin todettava, ettd Ruotsin kaltaisen monimutkaisen vuok-
rasdadntelyjarjestelman purkaminen on poliittisesti erittdain hankalaa. Kuitenkin maalis-
kuun 2026 lakiehdotus vuokrasdantelyn hellittamisesta tukee nakemysta siita, ettda Ruot-

sissa on purkamiseen poliittista tahtoa.

1960-luvulta peraisin olevan, vahitellen kehittyneen ja vakiintuneen jarjestelman purka-
minen akillisesti on lahes mahdotonta, vaikka taloudellisesti perustelut purkamiselle oli-
sivat kiistattomat. Suomessa jarjestelma onnistuttiin purkamaan taloudellisen kriisin ai-
kana, silla poliittinen ilmapiiri on kriiseissa muutokselle suotuisampi. Ruotsin jarjestel-
man purkaminen vaatii siis kenties selkean poliittisen ikkunan, mutta todennakoisempaa

on, etta vuokrasaantelya puretaan vahitellen.

Jatkotutkimuksen kannalta Suomen ja Ruotsin vertailua voisi laajentaa Difference-in-Dif-
ferences -mallista johdetulla asetelmalla, jossa Suomen vuokrasdantelyn purku toimisi
koeryhmana ja Ruotsi kontrolliryhmana. Talla tavalla vuokrasaantelyn vaikutuksista voisi
tehda vahvempia kausaalipdaatelmia. Myos laajempi pohjoismainen vertailu laajentaisi
nakoékulmia aiheeseen: esimerkiksi Norjassa ja Tanskassa on kdytdssa erilaisia valimallin
ratkaisuja. Tassa tutkielmassa on havaittu, ettd vuokrasaantelyn maine on taloustieteel-
lisessa kirjallisuudessa ansaitusti huono. Ruotsissa vuokrasadntelyn tavoitteena on tar-
jota kohtuuhintaista asumista ja suojata vuokralaista, mutta samaan aikaan se on suurin

este vuokra-asunnon saamiselle.
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