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Seiniin vai porssiin —

selittaako omistusasumisen
ilhanne suomalaisten ja
ruotsalaisten varallisuuserot?

Toisin kuin yha uskotaan, suomalaisten varallisuus ei ole kiinni
vain seinissa ja ruotsalaisten osakkeissa. Ruotsalaisten rennompi
suhtautuminen asuntolainaan kyllakin nostaa asuntojen hintoja
ja vaikuttaa nain kotitalouksien asuntovarallisuuden kertymiseen.
Juurisyy maiden jyrkkiin varallisuuseroihin on kuitenkin muualla.
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Kotitaloudet, asuntojen osuus koko
omaisuudesta (kiinted- ja finanssiomaisuus)
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Perinteinen sanonta kuuluu, ettd suomalaiset
saastavat vain seiniin. Ruotsalaisten puolestaan
oletetaan luovivan sijoitusmarkkinoilla taitavas-

ti ja valttavan turhaa saastamista seiniin, koska se
tuottaa huonosti. Tdma johtaa loppupaatelmaan,
etta aktiivisemman sijoittamisen ansiosta ruotsa-
laiset ovat keskimaarin suomalaisia vauraampia.

Tilastojen valossa asunto-omaisuuden osuus ko-
titalouksien koko omaisuudesta ei juuri poikkea
Pohjanlahden toisella puolella. Varallisuuserot ovat
tosia-asia, mutta tilastojen valossa asunto-omai-
suudella ei nayttaisi olevan ratkaisevaa roolia.

Asuntojen hinnat
Indeksi 2010=100
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Kotitaloudet, asunto-omaisuus suhteessa
kdytettavissa oleviin tuloihin

Noin puolet omaisuudesta seinissa
Suomessa ja Ruotsissa

Noin puolet kotitalouksien keskimaaraisesta varal-
lisuudesta on kiinni asunnoissa (ja maa-alueissa,
joiden paalla asunnot ovat). Vuonna 2023 suoma-
laisten varallisuudesta 53 prosenttia ja ruotsalais-
ten 51 prosenttia oli "seinissd”*. Loput varallisuu-
desta on finanssiomaisuutta, esimerkiksi talletuk-
sia ja rahastosaastoja. Suhdeluku on pyérinyt 50
prosentin tuntumassa yli 15 vuotta. Selvempi ero
I6ytyy 1990-luvulta, jolloin Ruotsissa asuntojen
osuus kavi matalimmillaan 36 prosentissa vuon-
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na 1999. Samana vuonna myods Suomessa kaytiin
mittaushistorian pohjilla 49 prosentissa. Taustal-
la on 1990-luvun teknokupla, jossa teknologiayh-
tiéihin ladatut valtavat odotukset nostivat porssi-
kurssit taivaisiin molemmissa maissa. Tall6in myds
porssiosakkeiden osuus kotitalouksien omaisuu-
desta kasvoi.

Noin puolet kotitalouksien
keskimaaraisesta
varallisuudesta on kiinni
asunnoissa.
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Vuonna 2023 suomalaisten asunto-omaisuuden
arvo oli Tilastokeskuksen mukaan 531 miljardia
euroa. Ruotsalaisten kotitalouksien omistamien
asuntojen arvo oli 1129 miljardia euroa (12 505 mil-
jardia ruotsin kruunua). Kansalaista kohden asun-
tojen omaisuuden arvo oli Suomessa 94 800 eu-
roa ja Ruotsissa 106 900 euroa. Absoluuttista lu-
kua selittdd Ruotsin kaksinkertainen asukasmaara,
mutta kansalaista kohden erot ovat selvasti pie-
nemmat. Vertailuun vaikuttaa myés Ruotsin kruu-
nu, jonka kurssi on viime vuosina heikentynyt sel-
vasti. Parin vuoden takaisella valuuttakurssil-

la ruotsalaisten asunto-omaisuuden arvo euroissa
olisi ollut 10 prosenttia suurempi.

*Ruotsissa kotitalouksien taseeseen kirjataan elakesaastoj, joita ei huomioida varallisuustilastojen vertailukelpoisuuden parantamiseksi. Lisaksi Ruotsin tilastoissa merkittava osa asuntovarallisuudesta kirjataan osakkeina osana rahoitusvarallisuutta, joka tassa vertailussa katsotaan asunto-omaisuudeksi. Asunto-omaisuus koostuu itse
rakennuksista ja maa-alueista. Mukana on kaikki maa-alueet, jotka lasketaan kotitalouksien omistukseen, koska oletuksena on, etta suurin osa tasta on rakennusmaata. Ruotsissa kotitalouksien maa-alueista noin 90 prosenttia on asuntojen alla, Suomesta vastaavaa lukua ei ole saatavilla.
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Asuntojen hintojen nousu on
suosinut ruotsalaisia

Asuntojen hinnat ovat nousseet Ruotsissa selvasti
nopeammin. Vuodesta 2010 asuntojen hinnat ovat
nousseet Ruotsissa 79 prosenttia ja Suomessa
vain 8 prosenttia. Hintojen nousu kasvattaa luon-
nollisesti kaikkien asunnonomistajien omaisuut-
ta, ei vain niiden, jotka ostavat tai myyvat asunto-
ja. Voisi kuvitella, ettad hintojen selvasti nopeam-
pi nousu Ruotsissa kasvattaisi myos asunto-omai-
suuden suhdetta koko omaisuudesta, mutta nain
ei kuitenkaan ole kaynyt.

Hintojen nopeampaan nousuun l6ytyy useita se-
littavia tekijoita. Yksi on tulojen kehitys. Kun koti-
talouksien kaytettavissa olevat tulot kasvavat, pa-
ranevat mahdollisuudet ostaa asuntoja ja maksaa
niistd korkeampaa hintaa. Asuntojen arvo siis nou-
see tulotason kasvaessa. Kotitalouksien kaytetta-
vissa olevat tulot per asukas ovat vuodesta 2010
kasvaneet Ruotsissa 61 prosenttia ja Suomessa
vastaavasti 41 prosenttia. Kun asunto-omaisuus
suhteutetaan kaytettavissa oleviin tuloihin, suhde-
luku on Ruotsissa 431 prosenttia ja Suomessa 386
prosenttia. Asuntojen arvo on noussut nopeammin
kuin tulot. Tasta lisda seuraavaksi.
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Asuntojen hinnat ovat
nousseet Ruotsissa
selvasti nopeammin.
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Velalla selva vaikutus asunto-
omaisuuteen

Asunto-omaisuudella ja asuntovelalla on luonnolli-
sesti erittdin vahva kytkds. Asunnot ostetaan ylei-
sesti osittain velalla, ja ostajien halut sekd mahdol-
lisuudet hyodyntaa velkaa vaikuttavat merkitta-
vasti siihen, kuinka arvokkaan asunnon voi ostaa.
Suomalaisten ja ruotsalaisten valillda on merkittava
ero juuri velan kdytossa. Suomessa omistusasun-
nossa asuvista 70 prosentilla on velkaa, kun taas
Ruotsissa vastaava luku on 85 prosenttia.

Kotitalouksien velkaantumisaste kertoo samasta
kehityksesta. Suomessa kotitalouksien velka suh-
teessa kaytettavissa oleviin tuloihin on 122 pro-
senttia ja Ruotsissa 177 prosenttia. Luvussa ovat
mukana kaikki velat, mutta suurin yksittainen ka-
tegoria ovat asumisen velat. Suomessa velkasuh-
de sisaltaa asunto-osakeyhtididen velat, Ruotsin
luku ei. Ruotsin asumisoikeustaloyhti6ita hallitse-
vien asumisoikeusyhteisdjen (bostadsrattsfore-
ning) velat nostavat velka-asteen noin 193 pro-
senttiin. Suurempi velkamaara selittdnee osaltaan
asunto-omaisuuden suurta osuutta Ruotsissa.
Asunnoista kyetddn maksamaan enemman, jolloin
hinnat nousevat. Ruotsissa asuntolainojen lyhen-
tamatta jattdminen ei ole tavatonta, ja maan saan-
telykehikko edellyttaa lyhennyksia vasta tiettyjen
raja-arvojen (velkaantumisaste ja vakuusarvo) ylit-
tyessa. Raja-arvojen alittuessa lyhennyspakkoa ei
ole. Yleisesti asuntolainoja lyhennetdan Ruotsis-
sa selvasti vdhemman. Kun asuntolainasta maksaa

Asumismuotot, omistusasuminen, osuus
kotitalouksista joilla ei ole asuntolainaa
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Omistusasujat, prosenttia kaikista
kotitalouksista
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Kotitalouksien sddstamisaste, netto, Ruotsi pl.
elakesaastaminen
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pelkkia korkoja, velan vaikutukset henkilokohtai-
seen talouteen ovat pienemmat, mika mahdollis-
taa suuremman lainan nostamisen.

Omistusasuminen Suomessa
suositumpaa, mutta suosio hiipuu

Omistusasuminen on perinteisesti ollut Suomen
yleisin asumismuoto. Se on sita edelleen, silla
vuonna 2024 suomalaisista kotitalouksista 68 pro-
senttia omisti asuntonsa ja ruotsalaisista vastaa-
vasti 65 prosenttia. Molemmissa maissa omistus-
asumisen suosio on laskenut, silld korkeimmillaan
74 prosenttia suomalaisista asui omassa asunnos-
sa.

Omistusasumisen suosion laskun vaikutus kotita-
louksien asuntovarallisuuteen vaihtelee. Suomes-
sa suosion lasku ei valttdmatta vahenna asun-
to-omaisuutta, sillda moni kotitalous on myoés vuok-
ranantaja, eli omistaa muita asuntoja omansa li-
saksi. Tarkkaa lukua asuntomassan arvosta ei ole,
mutta verotietojen mukaan 370 000 henkil6a sai
vuonna 2023 vuokratuloja osakehuoneistoista ja
kiinteistoista. Verotettavaa vuokratuloa ilmoitettiin
yhteensa 2 miljardia euroa. Tuotto huomioiden si-
joitusasuntovarallisuuden arvo on joitain kymme-
nid miljardeja euroja. Vuokraaminen on yleistynyt
Suomessa, silld vuonna 2014 vuokratulo oli noin
1,5 miljardia euroa ja vuokratulonsaajia oli

300 000.
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Ruotsissa yksityishenkildiden asuntovuokraus ei
ole l1dheskaan yhta yleista. Ruotsin vuokramarkki-
na on saannelty, ja oman kerrostaloasunnon vuok-
raaminen edellyttda asumisoikeusyhteison lupaa.
Sen sijaan Ruotsissa on paljon aktiivisempi asun-
tosijoitustuotteiden markkina (pérssiyhtiot seka
kiinteistérahastot). Tukholman pérssiin on listau-
tunut noin 40 kiinteistosijoitusyhtiota, Helsingin
porssiin nelja.

Ruotsalaiset ovat sdastelidampia

Kotitalouksien sadstamisaste, eli se mita jaa jaljel-
le, kun tuloista vahennetaan kaikki kulut, poikkeaa
selvasti Suomen ja Ruotsin valilla. Ruotsissa saas-
tamisaste on selvasti korkeampi, jolloin kotitalouk-
sille ja& enemman rahaa asunnon ostoon tai sijoit-
tamiseen. Korkeampi sdastamisaste kertoo kotita-
loussektorin yleisesti vahvemmasta taloudellisesta
tilanteesta. Tama tukee luonnollisesti asuntomark-
kinoiden kehitysta ja asuntojen hintojen nousua,
joka onkin ollut Ruotsissa nopeampaa.

’ ’ Kotitalouksien
saastamisaste, eli se mita

jaa jaljelle, kun tuloista
vahennetaan kaikki kulut,
poikkeaa selvasti Suomen
ja Ruotsin valilla.
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Samalla korkeampi sdastamisaste mahdollistaa si-
joittamisen muihin kohteisiin, kuten rahastoihin tai
osakkeisiin. Kotitalouksien varallisuuden raken-
teeseen talla on huomattava merkitys. Suomes-
sa ja Ruotsissa asunto-omaisuuden osuus koko
omaisuudesta on samalla tasolla. Asuntojen hin-
nat ovat nousseet Ruotsissa selvasti nopeammin,
mutta korkeampi sddstamisaste on mahdollistanut
finanssiomaisuuden kasvun, mika on tasapainotta-
nut omaisuusrakenteen kehitysta.

Katse seinista kansantalouden
kilpailukykyyn

Suomalaisten ja ruotsalaisten omaisuusrakenteen
valilla ei ole suurta eroa, kun omaisuus jaotellaan
asuntoihin ja muuhun omaisuuteen. Vaikuttaa vah-
vasti siltd, ettd asunto-omaisuuden arvon nousu
seuraa talouden kehitysta. Ruotsin talous on tun-
netusti kehittynyt paremmin kuin Suomen, ja sa-
malla kun talous on kasvattanut asunto-omaisuut-
ta, se on kasvattanut myos kotitalouksien muuta
omaisuutta.

Suomalaisilla on keskimaarin vdhemman omai-
suutta, mutta tata ei voi selittaa yksin sillg, etta
saastaisimme vain seiniin. Tarkein tekija maiden
kotitalouksien varallisuuseroja taustalla on talou-
den yleinen kehitys. Ruotsin talous on vahvem-

pi ja kilpailukykyisempi, jolloin kotitalouksien tulot
nousevat nopeammin ja sddstdmismahdollisuudet
ovat paremmat.
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Lasse Corin on toiminut Aktian paaekonomistina kevaasta
2020 alkaen. Tehtavassaan han seuraa ja analysoi
makrotalouden ja sijoitusmarkkinoiden kehitysta. Lasse

Corinilla on pitka kokemus pankkialan asiantuntijatehtavista.

Ekonomistina han arvioi ennen kaikkea kotimaan talouden
nakymia seka maailmantalouden muutosten vaikutusta
Suomeen ja suomalaisiin kotitalouksiin.

lasse.corin@aktia.fi
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Aktia on suomalainen varainhoitaja, pankki ja henkivakuuttaja, joka on luonut vaurautta ja
hyvinvointia sukupolvelta toiselle jo 200 vuoden ajan. Palvelemme asiakkaitamme digitaalisten
kanavien kautta kaikkialla ja kasvokkain toimipisteissamme paakaupunkiseudulla seka Turun,
Tampereen, Vaasan ja Oulun seuduilla. Palkitun varainhoitomme rahastoja myydaan myos
kansainvalisesti. Tyollistamme noin 850 henkil6a eri puolella Suomea. Aktian bruttomaaraiset

hallinnoitavat varat (AuM) 31.3.2025 olivat 15,7 miljardia euroa ja taseen arvo 12,0 miljardia euroa.

Aktian osake noteerataan Nasdaq Helsinki Oy:ssa (AKTIA). aktia.com.
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