Yksi maa, monet
asuntomarkkinat

Neuvonantaja

Alueellinen eriytyminen nikyy Suomessa voimakkaasti asuntomarkkinoilla ja
kotitalouksien velkaantuneisuudessa. Asunnot ovat kasvukeskuksissa kalliimpia kuin
muualla Suomessa, ja kasvukeskusten kotitalouksilla on enemmaén asuntovelkaa seka
euromairiisesti etta tuloihinsa nahden. Pitkilla aikavililld asunto- ja
luottomarkkinoiden toisiaan vahvistavat suhdanteet ja haavoittuvuudet voivat
muodostua haitallisiksi rahoitusvakauden ja kokonaistalouden kannalta.

Puolet asuntovelasta harvojen harteilla

Suomessa noin joka toisella kotitaloudella on velkaa — ja joka kolmannella asuntovelkaa.
Lainan tarve ja saatavuus riippuvat muun muassa kotitalouden asumismuodosta,

elaménvaiheesta ja taloudellisesta tilanteesta. Omistusasujista ja 25—54-vuotiaiden

talouksista asuntovelkaa on noin puolella.™

1. Nama laskelmat perustuvat Tilastokeskuksen varallisuustutkimukseen ja velkaantumistilastoon, joiden

uusimmat, vuonna 2015 julkaistut tiedot kuvaavat vuoden 2013 tilannetta.
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Tyypilliselld asuntovelkaisella kotitaloudella asuntolainaa on noin 74 000 euroa
(mediaani). Erot asuntovelallisten valilla ovat kuitenkin suuret. Asuntovelkaisimmalla
neljannekselld asuntolainaa on yli 134 000 euroa (ylakvartiili), vihiten velkaisella
neljanneksella alle 31 000 euroa (alakvartiili). Keskimé&érin asuntolainaa on noin 94 000
euroa asuntovelkaista kotitaloutta kohti.

Asuntovelan jakaumaa kuvaavat tiedot kertovat velkojen keskittymisestd melko
suppealle joukolle velkaisimpia kotitalouksia. Pieni osa kotitalouksista vastaa siis
euromaaraisesti suuresta osasta velkaa. Suuria asuntolainoja ottaneiden kotitalouksien
velkarasitus on yleensa suuri myos vuosituloon suhteutettuna.

Noin puolet asuntovelan kokonaismaaristé on velkaantuneimman kymmenyksen
harteilla (kuvio 1). Nailld kotitalouksilla on eri kiyttétarkoituksiin otettua velkaa

1 yerran. Alle

yhteensi yli kolme kertaa kilytettivissi olevan vuosittaisen rahatulonsa'®
kolmannes asuntovelkaisista kuuluu tdhén tuloihinsa nahden voimakkaasti
velkaantuneiden asuntovelallisten joukkoon. Niilld kotitalouksilla asuntolainaa on

keskimairin 163 000 euroa taloutta kohti.

Toinen puoli asuntovelasta on kotitalouksilla, joilla velkaa on enintdan kolme kertaa
kiytettavissd olevan rahatulonsa verran. Niitd asuntovelallisia on noin neljannes kaikista
kotitalouksista (yli kaksi kolmaosaa asuntovelkaisista), ja nailla asuntolainaa on
keskimairin 66 000 euroa taloutta kohti.

Suomen kotitaloudet ja asuntovelka velkaantuneisuuden
mukaan
1. MM Osuus kaikista kotitalouksista (vasen asteikko)

2. Osuus kaikesta asuntovelasta (vasen asteikko)
3. === Asuntovelkaa kotitaloutta kohti (oikea asteikko)
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Kuvio 1

Asuntovelat keskittyvat kasvukeskuksiin

Muuttoliike ja asuntovelkaantuminen ovat runsaampaa padkaupunkiseudulla ja
maakuntien kasvukeskuksissa kuin muualla Suomessa. Vikiluvultaan kasvavia alueita
ovat esimerkiksi Helsingin, Jyvaskylan, Kuopion, Oulun, Seindjoen, Tampereen, Turun
ja Vaasan seutukunnat.

2. Kéytettivissi oleva rahatulo sisiltda kotitalouden rahamairaiset tuloerat ja tydsuhteeseen liittyvét luontoisedut
vahennettyna kotitalouden maksamilla vilittomilla veroilla, sosiaaliturvamaksuilla ja muilla tulonsiirroilla.

Rahatuloihin eivit sisilly laskennalliset tuloerit, kuten laskennallinen asuntotulo.
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Suomen kunnat voidaan jakaa eri luokkiin niiden asuntovelallisten keskimaardisen
asuntovelkaisuuden perusteella. Tyypillisessd kunnassa asuntovelkaisilla kotitalouksilla
on asuntolainaa runsaat 71 000 euroa taloutta kohti. Tatd suurempia asuntolainoja on
eniten padkaupunkiseudulla, kehyskunnissa, maakuntakeskuksissa ja niiden
vaikutusalueilla (kuvio 2). Suurimpia asuntolainat ovat Helsingin seutukunnan alueella.

Kasvukeskuksissa kotitalouksilla on enemmain velkaa my0s tuloihinsa ndhden.
Esimerkiksi pddkaupunkiseudun, muun Uudenmaan ja Ahvenanmaan suuralueilla
asuntovelallisilla asuntolainaa on ldhes kaksi kertaa kaytettavissa olevan rahatulonsa
verran. Muualla Suomessa tdiméa asuntovelan ja asuntovelallisten vuositulon suhde on
noin 170 %, kun koko maassa se on noin 180 %.

Kuvio 2
Asuntovelan maara kunnittain asuntovelallista
kotitaloutta kohti

I YIi 112 700 euroa (5 % kunnista)
I 389 100-112 700 euroa (20 % kunnista)
[0 71 200-89 100 euroa (25 % kunnista)
60 100-71 200 euroa (25 % kunnista)
47 600-60 100 euroa (20 % kunnista)
I Alle 47 600 euroa (5 % kunnista)

Asuntovelkaluokat on muodostettu jakauman 5. prosenttipisteen,
alakvartiilin, mediaanin, ylakvartiilin ja 95. prosenttipisteen
perusteella. Tiedot koskevat vuaden 2013 tilannetta.
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Velat ja hinnat kayvat kasi kadessa

Kasvaville seutukunnille ovat ominaisia paitsi vakiluvun kasvu myos koko maan
keskiarvoa nuorempi viestd, parempi tyollisyystilanne, vihdisempi tyottomyys ja
kotitalouksien suuremmat keskimairiiset tulot. Tima nakyy myos vilkaampana
asuntokauppana ja asuntojen kalliimpina nelichintoina nailld alueilla.

Asuntojen hintojen ja asuntovelkaantumisen vélilld on luonnollisesti vahva yhteys. Tama
ilmenee myos kunnittaisessa tarkastelussa siten, etti keskivertoasuntovelallisen
asuntolaina on suurempi kunnissa, joissa asunnot ovat nelichinnaltaan kalliimpia (kuvio
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3).

Asuntovelkaantumisen ja asuntojen hintakehityksen vilinen yhteys on merkityksellinen
rahoitusvakauden nakokulmasta. Asunto- ja luottomarkkinoiden toisiaan vahvistavat
suhdanteet voivat pitkalld aikavililla muodostua haitallisiksi rahoitusjarjestelman ja
talouden vakaan kehityksen kannalta.

Historia on useissa maissa — my0s Suomessa — osoittanut, ettd luotto- ja
asuntomarkkinoilla on noususuhdanteessa taipumusta ylikuumeta ja synnyttaa
velkavetoisia varallisuushintakuplia. Kuplan puhjetessa asuntojen hinnat voivat laskea
akillisestikin, kun taas liiallisen velkaantumisen purkaminen on kriisitilanteessa hidasta.

Kotitalouksien velkaantumisen hillitsemiseksi ja velkaantumisen ja asuntojen hintojen
nousun toisiaan vahvistavan kierteen vaimentamiseksi Suomessa otetaan heindkuussa
2016 kayttoon sitova enimmaisluototussuhde. Tama nk. lainakatto rajoittaa uuden
asuntolainan enimmaiskokoa suhteessa lainalla hankittavan asunnon ja muiden
vakuuksien yhteenlaskettuun arvoon. Joissakin maissa asuntoluotonantoon liittyvia
riskejé ja haavoittuvuuksia on vihennetty rajoittamalla luotonannon enimmaismaaraa
myo6s luotonhakijan tulojen perusteella tai vaatimalla luotonantajilta lisdd padomaa
luotonannosta aiheutuvien odottamattomien tappioiden varalle. Enemmaén aiheesta, ks.
Finanssikriisien ehkaisyyn tarvitaan lisda keinoja.
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Kuvio 3
Asuntovelkaantuneisuus ja asuntojen hinnat kunnittain
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Pystyakselilla keskimaarainen asuntovelan maara asuntovelallista

kotitaloutta kohti (tuhatta euroa) ja vaaka-akselilla asunto-osakehuoneistojen
keskimaarainen kauppahinta (euroa/nelimetri) vuonna 2013. Pisteen halkaisija
kuvastaa asuntovelan kokonaisméaaraa kunnassa.
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Avainsanat

asuntomarkkinat, rahoitusvakaus, suhdannesidonnaiset vakausuhkat, velkaantuminen,
kotitaloudet
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