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milj vill helst bo i ett
egnahemshus pé landet
l&ngt frin stérande tra-
fik och smutsig luft.
Inga grannar skall fin-
nas pé ett stenkasts av-
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grannens skorsten och
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synas. All service skall
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trafikkommunikatio-

ner med omvirlden,

ibland ricker inte ens

Internet och mobil-
telefonskommunikation for den tystldtne fin-
lindaren. Men det viktigaste av allt, man skall
sjilv 4ga b&de hus och tomt!

HISTORISK TILLBAKABLICK

Varfor vill man r&da om sin tippa med full-
stindiga rittigheter? Det #dr nédvindigt med
en historisk tillbakablick for att forsoka finna
svaret pa frigan. Efter 1808-09-4rs krig for-
lorade Sverige den 6stra rikshalvan (Finland)
till Ryssland. Finland fick som storfursten-
dome vittgdende autonomi. En évervildigande
majoritet av befolkningen bodde p& landet
och brukade sin egen jord. Visst fanns det
torpare och andra obesuttna, men jorddgan-
det var #nd& mycket splittrat och storgodsen
f&. Under slutet av 1800-talet viicktes en stark
finsknationalistisk rorelse som vixte i styrka
de forsta &ren av 1900-talet under de starkaste
forryskningsperioderna. Finldndarna ville r&
om sig sjilv, b&de i sitt eget hus och p& rikspla-
net. Smittan av den ryska revolutionen tog sig
i Finland sirskilt uttryck i en stark 6nskan
bland den obesuttna befolkningen p& lands-
bygden att f4 sin egen mark att bruka. Finland
fick sin sjalvstindighet 1917, men i borjan av
1918 utbrot krig mot de kvarvarande ryska
trupperna (frihetskriget) och mellan besuttna
och obesuttna (inbordeskriget).

Séren mellan "de vita” och ”de roda” lik-
tes forst den 30.11.1939 d& Sovjetunionen
gick till attack mot Finland. Efter fortsitt-
ningskriget var Finland tvungen att perma-
nent avtrida ca 12 % av sin bista mark (bland
annat Karelska niset) till Sovjetunionen.
[ praktiken flydde hela befolkningen frén de
avtridda omradena till det kvarvarande Fin-
land och genom en massiv operation kunde
hundratusentals karelare och frontveteraner
& egen mark att bruka. Lantmitarna i Finland
gjorde ett enormt jobb nir det gillde att for-
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dela marken och bestimma ersittningarna for
overlatarna. Det viktiga var att flyktingarna
skulle f4 egna sm& gérdar. Hiindelserna efter
andra virldskriget #r en av orsakerna till att
medelstorleken pa ett jordbruk i Finland (25
ha odlad jord/aktiv gird) #nnu dr betydligt
mindre 4n till exempel i Danmark eller
i Sverige.

Efter kriget levdes knappa &r av terupp-
byggnad med ett enormt krigsskadestdnd att
betala till Sovjetunionen. Krigsskadestindet
och &teruppbyggnaden kan kanske ses som de
frimsta orsakerna till att Finland fick en stark
industri samtidigt som levnadsstandarden inte
hade en mojlighet att stiga pd samma siitt som
till exempel i Sverige. Under 1960-talet upp-
levde Finland foljaktligen en stark emigra-
tionsvag till grannen i vister. Trenden sviing-
de helt p& 1970-talet, kanske dels for att man
ville hem till Finland och med besparingarna
kopa ett litet hus eller en ligenhet, i stillet for
hyresbostaden i nigon forort till Stockholm
eller Goteborg.

Forst under 1970-talet skedde den stora
urbaniseringsvdgen med en enorm bostads-
produktion, d4 man i de flesta kommuner
byggde 3-4-vanings elementhus. En stor del
av dessa betongklossar var statligt finansie-
rade s kallade aravahyreshus. Begrinsningarna
i hyror, overlatelsepris, anvindning och for-
virvare skulle for en betydande del av arava-
husbestdndet under dren runt milleniumskif-
tet upphora, vilket hade majliggjort en utfor-
siljning av aravahusen. Ett par &r fore sekel-
skiftet forlingde riksdagen aravabegriins-
ningarna med 20 &r nir det giller anviindning
och #gandet av aravahus.

P4 1970- och 1980-talen var det fortsitt-
ningsvis endast de ligre socialgrupperna som
bodde p4 hyra. En hog inflation, ett relativt
svagt uppsigningsskydd for hyresgisterna, frén-

varon av en privat
hyresbostadsmarknad
och ett skattesystem
med stora rinteavdrag
gynnade inkép av en
egen bostad.

Forst efter depres-
sionen i bérjan av
1990-talet kan man
siga att det blivit soci-
alt accepterat att bo pd
hyra. Samtidigt har
‘ uppluckrandet av hy-
resgistens uppsdg-
ningsskydd skapat en
privat hyresmarknad
som dr transparent.
Den i Sverige s van-
liga andrahandsmark-
naden p& hyresbostiider
ar i Finland nédrmast
obefintlig. Hyresritt
forekommer inte i finlindskt sprakbruk. Hyres-
gisten har ett uppsigningsskydd pd 6 mé&nader
eller 3 ménader (om han bott i ligenheten
kortare 4n 1 ar).

HUR BOR MAN?
Idag dr 60 % av bostiderna dganderittsbosti-
der medan en tredjedel #r hyres- eller tjinste-
bostider. Bostadsriitterna utgdr endast ca 1 %
av bostadsstocken. P& 20 4r har en mindre
forskjutning skett frin dganderittsbostider. De
senaste &ren har bostadsriitterna fétt sillskap
av nya former av deligarboende. An s8 linge
utgdr de dock endast en marginell del ocksd
av nyproduktionen. Sedan 1980 (till 1998)
har andelen bostadshush&ll i hoghus statt of6r-
dndrad pd ca 43 %. Andelen bostadshushall i
fristdende sm&hus har ndgot gitt ner och un-
derstiger nu ndgot hoghusbostadshushéllen.
Radhusbostadshushéllen har i det nirmaste
fordubblat sin andel av stocken till ca 14 %.
Totalt finns det ca 2,25 miljoner bostadshus-
hall i Finland mot ca 1,78 miljoner 1980. Av
bostadshushéllen var 1980 ca 53 % 1- eller 2-
personers hushall. Hushéllsstorleken har be-
tydligt krympt sd att det 1998 bodde 1-2 per-
soner i ca tvd tredjedelar av hushéllen.
Finldndarna bor fortsittningsvis ritt tringt
trots att bostadsytan per ligenhet fr&n 1960
har fordubblats (till 1998) och fr&n 1990 stigit
med 10 % till 76 m?. Bostadsytan per person
har 6kat med 140 % sedan 1960 och 10 % frén
1990 till 35 m?. En fjirdedel av befolkningen
bor fortsittningsvis tringt, det vill siga i bo-
stider med mer dn 1 person per rum (exkl.

koket).

BESKATTNING AV BOSTADER

Beskattningen av bostider foljer idag i stort
sett beskattningen av kapitalinkomster. De
stora avdragens tid dr forbi, dd den hoga infla-
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tionen gjorde att staten i praktiken stod fér en
betydande del av amorteringen av bostider-
na. Det finns tva viktiga undantag frdn nor-
mal kapitalbeskattning: 1) Forsiljningsvinsten
(eller —forlusten) for en bostad som man sjily
anvint som bostad i minst tva &r #r skattefri.
2) Vid inkop av sin forsta bostad dr man be-
friad for overlatelseskatt (tidigare kallad stdm-
pelskatt). For placeringsbostider eller korta
innehav bor man betala en kapitalskatt p&
29 % pa nettohyran eller forsdljningsvinsten.
Vinsten riknas som en faktisk nominell vinst
eller med en kalkylerad anskaffningskostnad
pé 20 % (eller 50 % om innehavet har varit
dver 10 &r). Overlatelseskatten som oftast
koparen erligger ér for fastigheter 4 % och for
aktieldgenheter 1,6 %. Fastighetsskatten (som
erliggs till kommunen) ir i medeltal av stor-
leksordningen 0,4-0,6 % p& taxeringsviirdet
som i sin tur dr uppskattningsvis ca 50-60 %
av marknadsvirdet.

BOSTADSBYGGANDET

Finland har efter den djupa depressionen for
tio &r sedan upplevt 6 goda 4r med en Arlig
BNP-tillvixt pa i medeltal 4,5 %. [ &r viintas
tillvixten uppgd till ca 5 %. Bostadsproduk-
tionen (paborjade bostider), som under topp-
aret 1990 var ca 65 000 bostider, sjonk 1995
till rekordlaga 25 000 bostdder och har efter
det stigit stadigt och uppnédde 1999 ca 35 000
bostider eller 11 % flera en ett ar tidigare.
Bostadsbyggandet, som nu uppfattas som liv-
ligt, har alltsd endast med néd och niippe nétt
hilften av produktionen under fastighetsboo-
men. De tv4 férsta manaderna for det hir dret
tyder p4 att bostadsbyggandet inte lingre okar
i samma takt som tidigare.

Fordelningen av bostadsbyggandet pé fri-
stdende sméhus, radhus och hoghus har egent-
ligen inte sirskilt mycket forindrats under
1990-talet. Diremot har finansieringsstruktu-
ren klart férandrats. Tyngdpunkten under de-
pressionsiren 1&g p& offentlig finansiering,
medan ldget nu igen har “normaliserats” och
storsta delen av bostiderna ér fritt finansiera-
de (s& kallade ”hardvalutabostider”).

Byggnadskostnadsindexet har flera ar sti-
git ca 1 % snabbare #n inflationen och steg-
ringen var i mars 2000 p4 arsbasis knappt 3 %.
Priset p& byggnadsofferterna lever dock ett
helt annat liv #n indexet. Under depressionen
sjonk offertpriserna radikalt och nu &r steg-
ringen betydligt storre én forindringen i bygg-
nadskostnadsindex sirskile i storre tillvixt-
centra som Helsingforsregionen. Byggnads-
branschen sysselsitter idag dver 140 000 per-
soner, vilket dock ér dnnu nistan 60 000 firre
an toppéret 1990. De arbetslosas byggnadsar-
betarnas antal uppgér till dver 20 000. Siffran
betraktas nog med en viss skepsis sirskilt
i huvudstadsregionen dér arbetskraftsbristen
ar kronisk.

DRIFT OCH UNDERHALL

Drifts- och underhllskostnaderna for fritt
finansierade hoghusbostider #r idag av stor-
leksordningen 15 mk/m?/ménad och i arava-
bostider en tredjedel hogre. Orsaken till att
kostnaderna i offentligt finansierade bostider
dr betydligt hogre torde std att finna i att
bostadsbestindet i betydande grad #r (daligt)
byggt pd 1970-talet, det periodiska underhél-
let har skotts mindre bra, slitaget dr storre
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samt att virme- och vattenforbrukningen
i hyresbostider 4r betydligt hogre. Dessutom
ingdr bostadsreparationskostnaderna i hyres-
hus ofta i skotselkostnaderna. De privata bo-
stadsaktiebolagen gor ofta d4ven en mirkbar
del av underhéllsarbetet med talkokrafter.
Hyreshusen stér ofta pa ofri mark (arrende-
tomter), vilket 6kar kostnaderna.

HYRESMARKNADEN

Hyresmarknaden har stegvis avreglerats och
idag omfattas endast en del av de offentligt
finansierade bostiderna av en viss reglering.
Avregleringen har inte lett till ndgra drastiska
hyreshojningar utan har i ¢vervigande grad
haft positiva effekter p& hyresmarknaden. Flera
privatfinansierade hyresbostider har kommit
ut p&4 marknaden med forbittrad dynamik som
foljd. Behovet av hyresbostider har okat i det
"snuttjobbssamhille” vi lever i. Den unga gene-
rationen har ocks8 i betydligt hogre grad ansett
hyresboende som ett bra alternativ till att [ita
sig forslavas av bankens bostadslén i 15 4r.

P4 10 &r har de fritt finansierade bostider-
nas hyror arligen stigit med i medeltal ca 5 %.
De s4 kallade aravahyrorna (statsbeldnade bo-
stider) har stigit med en knapp procentenhet
mindre. Hyresstegringen har under den senaste
tiden korrelerat positivt med ortens storlek.
I storstiderna (> 100 000 invanare) har
hyrorna stigit dubbelt s& snabbt som i samhil-
len med firre d4n 20 000 invAnare. Hyrorna
i nya kontrakt (fritt finansierade bostider) steg
1999 i huvudstadsregionen med 7,2 % och
i 6vriga landet med 3,1 %. I Helsingforsregio-
nen var medelhyran i nya kontrakt 62 mk/m?/
mdnad och i det ¢vriga landet 43 mk/m?/
ménad. Samtidigt 18¢ medelhyran for hela
aravahyresstocken i Helsingforsregionen 32 %
och i 6vriga landet 19 % under ovanstiende
niva.

Trots att hyresboendet har tkat och bo-
stadspriserna stigit betydligt snabbare 4n hy-
rorna ir det idag dnnu synnerligen populirt
att kopa sin bostad. Bostadsldnestocken upp-
gick i slutet av ar 1999 till drygt 130 Mrd mk
varav nirmare 40 % var nya krediter. Medel-
rintan pa de nya krediterna var de forsta mé-
naderna &r 2000 ca 5 %. Den lidgsta nivan
néddes sommaren 1999 di man fick bostads-
1&n till i medeltal ca 4,2 %. Den ridnta som
betalades &ren 1994-95 var dubbelt s hog.

BOSTADSPRISERNA

I jamforelsen har anvints den vanligaste pris-
indikatorn, forindringar i prisen p& gamla hog-
hustvior. De senaste dren har bostadspriserna
stigit starkt i Finland, sirskilt i huvudstads-
regionen. De dr dock intressant att konstatera
att prisstegringen sedan 1983 i huvudstads-
regionen och i 6vriga landet varit exakt lika
stor relativt sett. En bostad som 1983 kostade
till exempel 200 000 mk hade ett pris pd
425 000 mk 1999. Topparet 1990 kostade bo-
stiderna i huvudstadsregionen i medeltal ca
10 500 mk/m?. Forst i fjol éverskreds den nivén
d& medelprisen steg till 11 300 mk/m?. Under
depressionen sjonk priserna som liagst med ca
40 % till ca 6300 mk/m? (1993). I &vriga
Finland nidde man under 1990 och 1999 nis-
tan upp till huvudstadsregionens depressions-
niva. Depressionen slog inte till lika h&rt som
i huvudstaden. Priserna sjonk som mest "en-

dast” ca en tredjedel till ca 4 200 mk/m? (1993).

Den allminna trenden har varit att huvud-
stadsregionen gitt i spetsen for utvecklingen
pé bostadsmarknaden och det 6vriga Finland
foljt efter med ndgra manaders fordrojning.
Fran 1995 har priserna oavbrutet stigit med
en takt pd 6-27 % per &r. | huvudstadsregio-
nen har priserna stigit med hela 83 % sedan
1993 s8 att priserna i mars 2000 var i medeltal
12 200 mk/m? eller ca 8 % hogre #n fjolarets
medeltal. I Helsingfors finns de dyraste bosti-
derna och en etta p& 30 m? kostade i mars ca
430 000 mk medan man fick motsvarande
bostad utanfér huvudstadsregionen till halva
priset. [ 6vriga landet har prisstegringen sedan
1993 varit 53 %, s& att prisen i mars 2000
i medeltal var 6 600 mk/m? eller ca 6 % hogre
an 1999. I huvudstadsregionen har priserna
sedan det fjiarde kvartalet 1999 i det nirmaste
stétt stilla, medan man i 6vriga Finland kan se
en stegring pd i medeltal 4 %.

AVRUNDING

Agandet av den egna bostaden ir en del av
nationaliteten, en viktig bit av den finlindska
folksjilen, en siker punkt i en tillvaro priglad
av fordndringar. Var i den egna bostaden trivs
dé finlindaren bast? Naturligtvis i bastun! Kan
det finnas ndgot annat svar nir det giller ett
folk p& drygt 5 miljoner som #ger dver 2 miljo-
ner bastur!

Erik Lonnfeldt,
Erik.Lonnfeldt@skv fi



