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Asuntotarjonnan hintajouston alueelliset erot

Elias Oikarinen

Asuntotarjonnan hintajousto mdidrittii sen, missi mdirin asuntojen kysynnén kasvu aiheuttaa bintojen nousua
Ja missd mddrin asuntokannan lisiystd. Tarjontajouston alucelliset erot ovat Suomessa merkittivit. Eroja selit-
tavit kaupungin koko sekd hallinnollisten ja maantieteellisten tekijoiden tarjonnan sopeutumiselle asettamat
rajoitteet. Ilman kaavoituksen ja muun maankdiyttopolitiikan joustavoittamista vieston keskittyminen suurim-
piin kaupunkikeskuksiin pienentii asuntotarjonnan bintajoustoa Suomessa, miki on omiaan voimistamaan
asuntohbintojen sykleji sekdi kasvattamaan asumiskustannuksia ja pienentimdin asumisviljyyttd. Jos asumiskus-
tannusten nousua halutaan hilliti, kasvukeskuksissa tulisi joustavoittaa maapolitiikkaa ja kaavoitusprosessia.
Olisi tarpeen pohtia entistd tarkemmin myds suojelumddriyksid ja valituksiin liittyvid siantdia sekd rakennus-

kustannuksia kasvattavien rakentamismidriysten perusteita. Asuntotarjontaa ja sen joustavuutta voi nostaa

myds rakentamiseen houkuttelevilla tai tyontivilli toimenpiteilld.

Asuntotarjonnan hintajousto on keskeinen
muuttuja asuntomarkkinoiden toiminnan kan-
nalta. Se madrittad asuntotarjonnan kyvyn so-
peutua asuntokysynnin muutoksiin ja siten
sen, missd maarin asuntokysynnin kasvu aihe-
uttaa hintojen nousua ja missa misrin asunto-
kannan lisdystd. Korkean hintajouston alueilla
vikiluvun ja tulotason kasvu johtaa voimakkaa-
seen asuntotarjonnan lisidntymiseen. Tamin
ansiosta asuntojen hinta- ja vuokrataso nouse-
vat vain vihin kysynnin kasvaessa. Matalan
joustavuuden alueella vastaava asuntokysynnin
kasvu aiheuttaa suuremman nousun asumis-
kustannuksissa.

Asuntotarjonnan heikko sopeutumiskyky
on rasite kotitalouksille, yrityksille ja kuntata-
loudelle ja siten alueen kasvulle ja edelleen

koko kansantalouden kehitykselle. Asuntotar-
jonnan joustavuudella on asumiskustannusten
vilitykselld huomattavia vaikutuksia viestokas-
vuun ja -rakenteeseen, tulotasokehitykseen,
tulojen ja varallisuuden jakautumiseen, muut-
toliikkeeseen seki paikallisiin tyomarkkinoihin
(Glaeser ym. 2006; Saks 2008; Zabel 2012;
Gyourko ym. 2013). Liszksi joustamaton asun-
totarjonta voimistaa asuntohintasykleja (Mal-
pezzi ja Wachter 2005; Goodman ja Thibodeau
2008; Glaeser ym. 2008). Viime vuosina useat
johtavat kaupunkitaloustieteen tutkijat, kuten
Edward Glaeser ja Joseph Gyourko, ovatkin
voimallisesti esittdneet, ettd asuntotarjonta ja
erityisesti sen hintajousto on keskeinen tekija
kaupunkialueiden kasvudynamiikan kannalta.

KTT Elias Oikarinen (eltaoi@utu.fi) on Suomen Akatemian akatemiatutkija, joka tydskentelee Turun kauppakorkeakoulun
taloustieteen laitoksella. Téss# artikkelissa esitetyt tulokset ja keskustelu pohjautuvat paljolti englanninkieliseen julkaisuun
Oikarinen ym. (2015). Kirjoittaja kiittad Essi Eerolaa, Risto Peltolaa, Antti Suvantoa ja anonyymii arvioitsijaa lukuisista
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Kaupunkitaloustieteen teoreettisten mallien
ja empiiristen tutkimustulosten perusteella
asuntotarjonnan hintajoustossa voi olla suuria
alueellisia eroja. Tama artikkeli tarkastelee
asuntotarjonnan jouston alueellisia eroja ja nii-
den syita Suomessa. Aluksi pohditaan lyhyesti
tarjonnan hintajouston taustatekijoita kirjalli-
suudessa esitettyjen teoreettisten mallien poh-
jalta ja esitelldan aihetta kasittelevia aiempia
empiirisia tutkimustuloksia. Tamin jilkeen
raportoidaan estimointituloksia pitkin aikava-
lin hintajouston suuruudesta 15 suomalaisessa
kaupungissa ja tarkastellaan hintajouston alu-
eellisten erojen syita. Artikkelin loppuosassa
keskustellaan myos hintajouston alueellisten
erojen vaikutuksista.

1. Asuntotarjonnan hintajouston
muodostuminen
kaupunkitaloustieteen teoriassa

Usein kuullun viitteen mukaan Suomen tyyp-
pisessd valtiossa, jossa maata on paljon ja vies-
tod vahin, asuntotarjonnan tulisi — ainakin
pitkalla aikavalilli — olla ilman keinotekoisia
rajoitteita erittdin joustavaa kaikkialla, sill4 ra-
kentamiskelpoinen maa ei ole niukka resurssi.
Tihin ajatuskulkuun sisdltyy monesti myos se
paitelma, ettd padkaupunkiseudun muuta
maata selvisti korkeampien asumiskustannus-
ten taytyy olla seurausta ennen kaikkea hallin-
nollisista rajoitteista, kuten tehottomasta kaa-
voituksesta ja toimimattomasta maapolitiikasta,
silli kaupunkiseudun ympirilld on suuret re-
servit rakentamiskelpoista maata ja alueen si-
sillikin on suhteellisen paljon rakentamatonta
maa-aluetta, joka sopisi asuntotuotantoon.
Kaupunkitaloustieteen teorian nikdkul-
masta tallaiset viitteet ampuvat kuitenkin ohi.
Teoria osoittaa, ettd asuntotarjonnan hintajous-
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toon vaikuttavat monet muutkin paikalliset
tekijat kuin hallinnolliset rajoitteet ja etta ra-
kentamattoman maan runsaus koko maan ta-
solla ei ole jouston kannalta keskeinen tekija.
Teorian mukaan asuntojen tarjontakayri ei ole
kaupunkitasolla pelkistdan nouseva, vaan se
on (logaritmimuodossa) kvadraattisesti nouse-
va.

Green ym. (2005) johtavat asuntotarjonnan
joustolle seuraavan kaavan Capozzan ja Hels-
leyn (1989; 1990) seka Mayerin ja Somervillen
(2000a) toiden pohjalta:

e=(57) S2p (1)
Yhtilon (1) mukaan kaupungin suurempi vi-
kiluku () ja korkeampi viestotiheys (¢ on vi-
estotiheyden mukana kasvava kerroin), nope-
ampi kasvuvauhti (g), suuremmat kuljetus- ja
matkakustannukset (&), matalampi padoman
(verojen jilkeinen) vaihtoehtoiskustannus (A)
sekd matalampi asuntojen hintataso (p) pienen-
tavit asuntotarjonnan hintajoustoa (e). (Green
ym. 2005). Nami tarjonnan hintajouston maa-
rdgvit muuttujat voidaan jakaa kahteen osaan:
sulkeissa oleva osa huomioi kaupungin koon,
ja (A= g)/k on kaupungin odotettu kasvuvauh-
ti suhteessa diskonttokorkoon jaettuna matka-
kustannuksilla. Lisaksi nima kaksi tekijad skaa-
lataan asuntojen hintatasolla.

Yhtilon (1) taustalla olevaa mekanismia
voidaan tarkastella intuitiivisesti “maan arvon
vipuvaikutuksen” (the effect of land leverage)
kautta. Asuinrakennuksille osoitetun maan
arvo kasvaa (pienenee) asuntokysynnin voimis-
tuessa (heiketessd) seka teoreettisten mallien
ettd empiiristen havaintojen perusteella, koska
rakennuskelpoinen maa houkuttelevalla sijain-
nilla on niukka resurssi. Sen sijaan rakentamis-
kustannukset ja siten asuinrakennusten arvo
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reagoi huomattavasti vaimeammin asuntoky-
synnan muutoksiin (Capozza ja Helsley 1989,
1990; Bostic ym. 2007; Davis ja Heathcote
2007; Davis ja Palumbo 2008). Esimerkiksi
Suomessa reaaliset rakennuskustannukset ovat
vaihdelleet hyvin vihin suhteessa kaupunki-
alueiden maan arvoon ja ovat suurin piirtein
samalla tasolla tanadn kuin 1970-luvulla. Ta-
min seurauksena alueilla, joilla maan arvon
osuus asuntojen kokonaisarvosta on korkea —
eli maan vipuvaikutus on suuri — kysynnan li-
sdys johtaa voimakkaampaan asuntohintanou-
suun kuin pienemman vipuvaikutuksen alueil-
la. Toisin sanoen korkeamman maan vipuvai-
kutuksen alueella asuntotarjonnan hintajousto
on pienempi. Kun vield huomioidaan se, etta
samankaltaisten rakennusten arvot eivit vaih-
tele suuresti eri alueiden vililla, nahddin etti
asuntotarjonta on jaykempaa alueilla, joilla
maan arvo on korkeampi. Kaupunkitaloustie-
teen yleisesti hyviaksytyt maanhintamallit (esim.
Capozza ja Helsley 1989; 1990) osoittavat, etta
maan arvo kaupunkialueella on sitd korkeampi,
mitd suurempia ovat vakiluku, viestotiheys,
odotettu kasvuvauhti ja matkakustannukset ja
mitd matalampi on padoman vaihtoehtoiskus-
tannus.

Oletuksena yhtalossa (1) ovat kilpailulliset
markkinat ja se, ettd asuntotarjonnan sopeutu-
misella ei ole maantieteellisia tai hallinnollisia
rajoitteita. Tarjontajouston alueelliset erot eivit
siis vaadi eroja maantieteellisissi tai hallinnol-
lisissa tekijoissa. On kuitenkin selvdi, ettd
myds maantieteen ja hallinnon asuntotarjon-
nalle asettamat rajoitteet vaikuttavat tarjonnan
joustavuuteen (Green ym. 2005; Saks 2008;
Saiz 2010; Hilber and Robert-Nicoud 2013;
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Paciorek 2013; Wrenn ja Irwin 2015).! Nain
ollen asuntotarjonnan hintajousto kaupunkita-
solla voidaan esittdd kaavan (1) muuttujien
sekd maantieteellisten (R) ja hallinnollisten (G)
rajoitteiden funktiona:

e=f(n,¢49kpR,G) (2)

Muuttujien 7, ¢, g, 4, R, ja G kertoimien odo-
tettu etumerkki on negatiivinen ja A:n seki p:n
positiivinen. Kaavojen (1) ja (2) perusteella
tarjonnan joustavuus mairaytyy pitkalti paikal-
listen kaupunkitason tekijéiden pohjalta riip-
pumatta maatason viestotiheydestd ja vapaan
rakentamiskelpoisen maan miarasta. Yksi kes-
keinen viesti on se, ettd suuremmassa kaupun-
gissa tarjonnan hintajousto on luonnostaan
pienempi. Sama johtopditds voidaan tehda
myos Muthin (1996) teoreettisen mallin ja Sai-
zin (2010) analyysin pohjalta. Muthin mallissa
jousto riippuu maan arvon osuudesta asuntojen
kokonaishinnasta: mitd suurempi on maan hin-
nan osuus, sitd pienempi on tarjontajousto.
Kyseessa on siis paapiirteissaan sama mekanis-
mi, josta ylld on keskusteltu maan vipuvaiku-
tuksena.

2. Aiempia empiirisia
tutkimustuloksia
Asuntomarkkinoiden tarjontapuolta kisittele-

vin empiirisen tutkimuksen maira on kasvanut
merkittavasti 2000-luvun aikana. Tdma on ollut

I Hallinnollisia rajoitteita ovat esimerkiksi rakennusten
korkeutta rajoittavat miiriykset, suojelumdiriykset ja yli-
pédnsi kaikki rakentamista rajoittavat mdiiriykset ja toi-
menpiteet sekd kaavoituksen ja lupaprosessien vaatima atka.
Maantieteellisii rajoitteita asettavat erityisesti vesistit sekd
pinnanmuodot, kuten vuoristot ja muut jyrkinteet.



seurausta paremmasta aineiston saatavuudesta
seki kasvaneesta kiinnostuksesta maankaytto-
politiikan vaikutusmahdollisuuksia kohtaan
(Gyourko 2009). Useilla seuduilla kiinnostusta
aiheeseen lisda myos voimakkaasti kasvaneet
asumiskustannukset. Asuntotarjonnan jousta-
vuutta koskeva tutkimus on edelleen kuitenkin
suhteellisen vihiistd ja empiirisissd estimoin-
neissa on omat ongelmakohtansa.

Kirjallisuudessa raportoidut joustoarvot
vaihtelevat suuresti alueiden vililli ja riippuen
tutkimusajanjaksosta. Vaikka suuret eroavai-
suudet raportoiduissa joustoissa ovat paljolti
seurausta todellisista alueellisista tai ajallisista
joustoeroista, osasyyni eroihin ovat myds eri-
laiset estimointitavat (Kim ym. 2012). Tarjon-
tajouston suuruus voi riippua myos siita, onko
kyseessd "varantojousto” vai "virtajousto” — eli
tarkastellaanko asuntokannan vai sen muutok-
sen tai asuntorakentamisen reagointivoimak-
kuutta — ja onko tarjontamuuttujaa selittaviana
tekijana hintataso vai hintamuutos. Raportoi-
tujen joustojen vertailtavuus keskendin on siis
ongelmallista.

Suurimmassa osassa tutkimuksia estimoi-
daan “virtajousto” eli asuntokannan kasvu-
vauhdin tai uustuotannon riippuvuus asunto-
jen hintatasosta tai sen muutoksesta. Usein
neljannesvuosi- tai vuositason muutosta tarjon-
nassa selitetdan (kontrollimuuttujien ohella)
vain edellisen periodin hintamuutoksella ja
parhaimmillaankin selittdjind on suhteellisen
pieni maira hintamuutoksen viiveitd. Tamain
voidaan nahdd kuvaavan suhteellisen lyhyen
aikavalin joustoa, koska asuntotarjonta sopeu-
tuu muutoksiin tyypillisesti hyvin hitaasti. On-
gelmana on sekin, ettd myos vallitsevan hinta-
tason voi olettaa vaikuttavan uustuotannon
volyymiin. Hintatasolle estimoidun joustoker-
toimen tulkintaa puolestaan hankaloittaa hin-
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tatason epistationaarisuus seki se, ettd tarjon-
nan taso, joka korreloi voimakkaasti hintatason
kanssa, vaikuttaa uustuotannon maariain — van-
han kannan poistuma on sitd suurempi, mit
suurempi on asuntokanta (jota ei ole malleissa
mukana kontrollimuuttujana). Varantojousto-
estimoinneissa on sen sijaan pyritty mallinta-
maan asuntokannan riippuvuutta hintatasosta
pidemmilld aikavililla, eli huomioiden tarjon-
nan ja hinnan fasojen kehitys suhteellisen pit-
kalld ajanjaksolla.

Maatasolla asuntotarjonnan on havaittu
olevan joustavampaa Yhdysvalloissa kuin muis-
sa ldnsimaissa Australiaa lukuun ottamatta
(Caldera ja Johansson 2013; Ball ym. 2010).
Caldera ja Johansson estimoivat jouston 21
OECD maalle. Suomen osalta uustuotannon
jousto hintatason suhteen on 0,99 pienimmin
maakohtaisen estimaatin ollessa 0,15 (Sveitsi)
ja suurimman 2,0 (Yhdysvallat). Jousto on alle
yhden kolmessatoista yhteensi 15 Euroopan
maasta. Ball ym. raportoivat asuntoaloitusten
joustoksi hintatason suhteen Britanniassa 0,16,
Yhdysvalloissa 0,49 ja Australiassa 0,55. Suo-
melle raportoitua kerrointa voidaan tulkita si-
ten, ettd prosentin nousu reaalisessa asuntohin-
tatasossa johtaa Suomessa prosentin suurem-
paan uustuotantoon (niissd estimaateissa on
kuitenkin ongelmansa, kuten ylla on mainittu).

Varantojousto on estimoitu vain harvoissa
tutkimuksissa. TAma on mit4 ilmeisimmin seu-
rausta tasoaineiston epistationaarisuudesta
sekd puutteellisista asuntotarjonnan aikasar-
joista. Mayo ja Sheppard (1996) ja Malpezzi ja
Maclennan (2001) kuuluvat niihin harvoihin
tutkijoihin, jotka ovat tarkastelleet varantojous-
toa. He estimoivat jouston epasuorasti hintayh-
talon kautta. Tarjontajouston johtaminen vaatii
tallin oletusarvot kysynnin hinta- ja tulojous-
toille. Esitetyt joustot ovatkin voimakkaasti

457



KAK 4/2015

riippuvaisia oletetuista kysynnian joustoista.
Mayo ja Sheppard raportoivat OLS-estimoin-
tiin perustuvien joustojen olevan vililld -0.18
— 0,44 Malesiassa, 3,3 — 7,3 Thaimaassa ja -0,2
— 0,4 Koreassa, kun kysynnin tulojousto vaih-
telee vililld 0,5 — 1,0 ja hintajousto on vililld
-0,5 — -0,2. Vastaavalla menetelmalld Malpezzi
ja Maclennan saavat toisen maailman sodan
jalkeiseksi joustoksi Yhdysvalloissa 5,6 — 12,7
ja Britanniassa 0,0 — 0,5.

Aluetason estimaatit koskevat yleensid Yh-
dysvaltojen metropolialueita. Green ym.
(2005), Saiz (2010) ja Paciorek (2013) havait-
sevat merkittivia eroja virtajoustossa metropo-
lialueiden valilli. Greenin ym. raportoima
vaihteluvili uustuotannon joustoksi hintamuu-
toksen suhteen on -0,30 — 29,9, kun Saiz saa
arvoja valilld 0,60 — 5,45. Paciorekin mukaan
jousto vaihtelee kymmenen suurimman metro-
polialueen osalta vililld 1,7 — 2,8. Meenin
(2005) tulosten perusteella virtajousto on Bri-
tanniassa alueesta riippuen vililld 0,0 — 0,8.
Wang ym. (2012) puolestaan 1oytavit huomat-
tavaa vaihtelua Kiinan alueiden vililld matalim-
man uustuotannon jouston suhteessa hintata-
soon ollessa ykkostd pienempi ja suurimman
perdti 37. Lisdksi Buckleyn ja Matheman
(2008) 1oydokset viittaavat suuriin joustoeroi-
hin neljan suuren afrikkalaisen kaupungin va-
lilla. Olettaen, ettd kolmenkymmenen luokkaa
olevat estimaatit kuvastavat todellisuutta, voi
joillain kaupunkialueilla prosentin nousu asun-
tojen hintatasossa (tai sen muutosvauhdissa)
kasvattaa lyhyelld aikavililla uustuotantoa jopa
30 prosenttia. Tuloksia kannattaa kuitenkin
tulkita varovaisesti.

Alueellisten joustoerojen syitd on tutkittu
erityisen vain vihdn ja tima tutkimustyd on
keskittynyt Yhdysvaltain ja Britannian markki-
noille. Viime vuosina tutkimustieto aiheesta on
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kuitenkin lisdzantynyt. Useammassa tutkimuk-
sessa havaitaan tiukempien hallinnollisten tar-
jontarajoitteiden pienentivin merkittdvasti
tarjonnan joustavuutta kaupunkitasolla Yhdys-
valloissa (Mayer ja Somerville 2000b; Green
ym. 2005; Quigley ja Raphael 2005; Saks 2008;
Saiz 2010; Paciorek 2013). Rose (1989), Saiz
(2010) ja Paciorek (2013) osoittavat, ettd myos
sitovammat maantieteelliset rajoitteet ovat
merkittdvd joustoa pienentdva tekija. Lisdksi
Saiz (2010) havaitsee suuremman vikiluvun ja
Paciorek (2013) suuremman viestotiheyden
pienentdvian joustoa.

Yhdysvaltain ulkopuolella Meen ja Ny-
gaard (2011) osoittavat case-tutkimuksessaan,
ettd luonnolliset ja ihmisen rakentamat maan-
tieteelliset rajoitteet (vesistot ja puistoalueet)
aiheuttavat vahemmin asuntotuotantoa Britan-
niassa. Mayon ja Sheppardin (1996) seka Mal-
pezzin ja Mayon (1997) havaintojen mukaan
tarjontajousto on pienempi maissa, joissa val-
tion interventio ja sadtely markkinoilla on voi-
makkaampaa. Caldera ja Johansson (2013)
puolestaan havaitsevat tarjonnan olevan tyypil-
lisesti joustamattomampaa korkeamman vies-
totiheyden maissa ja maissa, joissa rakennuslu-
pien saaminen kestda pidempaan.

Suomi eroaa monessa mielessa niista alueis-
ta, joita koskien padosa aiemmista tutkimuksis-
ta on tehty. Suomi on viestoltadn pieni ja erit-
tain harvaan asuttu maa, jossa on suuri reservi
rakentamatonta rakentamiskelpoista maata ja
jossa kaupungit ovat kansainvilisessi vertailus-
sa pienid. Lisaksi Suomi on monella tapaa ho-
mogeenisempi maa kuin Yhdysvallat, ja hallin-
nolliset rajoitteet asuntotuotannolle ovat tyy-
pillisesti suhteellisen tiukat. Aiemmin ei ole
nahtdvasti myoskadn tutkittu perusteellisesti
asuntotarjonnan joustavuutta kaupunkitasolla
eurooppalaisella aineistolla. Kirjallisuudessa



esitettyjen empiiristen analyysien tuloksia ei siis
voi valttamatta yleistad koskemaan myos Suo-
men asuntomarkkinoita.

3. Tarjonnan hintajousto
suomalaisissa kaupungeissa

Estimointimenetelmasta

Aiemmassa kirjallisuudessa asuntotarjonnan
hintajousto on estimoitu usein ep4suorasti hin-
tayhtalon kautta siten, ettd estimoitavassa reg-
ressiossa ei ole tarjontamuuttujaa, vaan tarjon-
tajousto on saatu kiyttden oletuksia asuntoky-
synnin joustoista (Muth 1960; Follain 1979;
Malpezzi ja Maclennan 2001; Harter-Dreiman
2004). Tuoreemmissa tutkimuksissa on kuiten-
kin kiytetty myos menetelmiad, jossa jousto
estimoidaan suoremmin lisdzamalld tarjonta-
muuttuja estimoitavaan yhtiloon (Ball ym.
2010; Caldera ja Johansson 2013; Wang ym.
2012). Tassa artikkelissa raportoitavat tulokset
perustuvat jalkimmaiseen estimointitapaan.
Tarkempaa informaatiota tarjontajoustojen es-
timointimenetelmasta 16ytyy julkaisusta Oika-
rinen ym. (2015).

DiPasqualen ja Wheaton (1992) teoreetti-
seen kehikkoon perustuen kokonaisasuntokan-
taa selitetddn asuntojen hintatason lisaksi ra-
kennuskustannuksilla ja korkotasolla. Ndiden
kolmen selittivin muuttujan voidaan ennakoi-
da mdirittavan asuntotarjonnan tasapainota-
son. Useassa aiemmassa empiirisessi analyysis-
sd kaytetddn vastaavia muuttujia tarjontajous-
toa estimoitaessa (Mayer ja Somerville 2000a;
2000b; Meen 2005; Ball ym. 2010; Wang ym.
2012). Aiemmista tutkimuksista poiketen téssa
artikkelissa raportoitavat joustot perustuvat
mallinnukseen, jossa asuntokannan tasoa seli-
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tetddn suoraan asuntojen hintazasolla yhtilon
(3) mukaisesti.

se=flpy cy i) =+ B,%pi + 6% ¢+ B5™ i+ (3)

S, on asuntotarjonnan pitkin aikavilin hinta-
jousto. S, ja f; puolestaan osoittavat rakennus-
kustannusten (c) ja korkotason (z) vaikutuksen
asuntotarjontaan (s). Odotusarvo on se, ettd
korkeampi hintataso kasvattaa asuntokantaa,
kun taas korkeammat rakennuskustannukset ja
korkotaso pienentivit asuntojen tasapaino-
madrad. Koska asuntokannan kasvun hinta-
joustoestimaatit (virtajousto) kuvastavat ennen
kaikkea asuntotarjonnan lyhyen aikavilin rea-
gointikyky4, pitkdn aikavilin tarjontajouston
estimointi on perustellumpaa suorittaa kaytta-
malld tasomuuttujia.

Yhtalon (3) estimointi on suoritettu erik-
seen kullekin 15 kaupungille? Johansenin
(1996) maximum likelibood -menetelmalld
(ML), joka sisdltda useita tiaman analyysi kan-
nalta hyodyllisia ominaisuuksia. Ensinnikin se
soveltuu epistationaarisille muuttujille, jotka
ovat yhteisintegroituneita. TAma on tarpeen,
koska mallin muuttujat ovat epistationaarisia
(Oikarinen ym. 2015). Toiseksi asuntotarjontaa
selittavistd muuttujista ainakin hintataso on
endogeeninen tarjonnan suhteen, mika ei ai-
heuta ongelmia Johansenin menetelman tuot-
tamien estimaattien luotettavuuden kannalta.
Kolmanneksi tima estimointimenetelmai ei ole-
ta, ettd tasapaino saavutetaan tai vallitsee muu-
toin kuin satunnaisesti tutkimusajanjakson ai-
kana, vaan se sallii hitaan sopeutumisprosessin
kohden tasapainoa. Tama on hyodyllista, silla

2 Kaupungit ovat Espoo, Helsinki, Jyvéskyld, Kajaani, Kot-
ka, Kuopio, Lahti, Lappeenranta, Oulu, Pori, Rovaniemi,
Tampere, Turku, Vaasa ja Vantaa.
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asuntotarjonta on yleensi erittdin hitaasti koh-
ti tasapainoa sopeutuva muuttuja. Neljanneksi
menetelmi on tarkoitettu nimenomaan pitkin
aikavilin riippuvuussuhteiden mallintamiseen,
mikd mahdollistaa toiveiden mukaisesti pitkdn
aikavilin tarjontajouston tarkastelemisen. Li-
saksi estimoinnin yhteydessa voidaan suorittaa
useampia tarkeita spesifikaatiotesteja.

Aineisto

Joustot estimoidaan kayttien neljannesvuosita-
son aikasarjoja aikavililta 1987-2011. Paria
poikkeusta lukuun ottamatta aiemmissa empii-
risissd tutkimuksissa on kiytetty titd lyhyempia
tai suurin piirtein samanpituisia ajanjaksoja
tarjonnan joustavuuden estimointiin. Joustot
on estimoitu kayttaen kaupunkitason aikasar-
joja asuntohinnoista ja asuntojen tarjonnasta.
Kaupunkitaso on perusteltu lahtokohta useita
hallinnollisesti erillisia kaupunkeja ja kuntia
sisiltavan kaupunkiseututason aineiston sijaan,
silld asuntotarjonnan hallinnolliset rajoitteet on
asetettu paljolti kaupunki- tai kuntatasolla ja
saattavat nain erota huomattavasti kaupunki-
alueen sisilld. Aikasarja-aineiston lihde on Ti-
lastokeskus, ellei toisin mainita.
Asuntotarjontamuuttujana on kokonais-
asuntokanta neliometreina, eli varantomuuttu-
ja. Asuntokanta-aikasarja on saatavilla vuosita-
solla. Téta analyysid varten asuntokannan nel-
jinnesvuositason vaihtelu on approksimoitu
hyodyntien uustuotannon neljannesvuosiaika-
sarjoja. Tamin voi perustellusti olettaa tuotta-
van hyvin approksimaation todelliselle neljan-
nesvuositason vaihtelulle. Neljannesvuositason
vaihtelun vaikutus lopputuloksiin on joka ta-
pauksessa korkeintaan hyvin pieni, koska esti-
moitavat kertoimet kuvastavat pzzkdin aikavilin
riippuvuussuhteita, joihin asuntotarjonnan ly-
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hyen aikavilin vaihtelulla ei ole merkittavai
vaikutusta.

Asuntohintojen kehitysti kuvaa tissi tutki-
muksessa Tilastokeskuksen hedoniset asunto-
hintaindeksit vanhoille vapaarahoitteisille osa-
kehuoneistoille. Osakehuoneistot muodostavat
huomattavan enemmiston vapaarahoitteisesta
asuntokannasta kaikissa tutkimuksessa mukana
olevissa kaupungeissa.

Korkotaso- ja rakennuskustannusaikasarjat
koskevat koko maata ja ovat siten samat kaikil-
le kaupungeille. Taman ei pitaisi aiheuttaa mer-
kittavia ongelmia. Korkotaso ja sen liikkeet
eivit juuri vaihtele Suomen alueiden vililla.
Gyourko ja Saiz (2006) seki Saiz (2010) totea-
vat Yhdysvaltain osalta, ettd alueelliset erot
rakennuskustannusten tason vaihtelussa (ei
vilttdmatta tasossa) ovat pienia. Suomi on huo-
mattavasti Yhdysvaltoja pienempi ja homogee-
nisempi markkina-alue, joten tailld rakennus-
kustannusten muutosten alueellisen vaihtelun
voi olettaa olevan vield selvisti Yhdysvaltoja
vihidisempad. Nain Tilastokeskuksen rakennus-
kustannusindeksin pitdisi kuvastaa riittavin
hyvin rakennuskustannusten liikkeitd kaupun-
gista riippumatta. Korkotasomuuttuja on yri-
tyslainojen keskimiairiinen verojenjilkeinen
korkotaso vuosina 2003-2011 Suomen Pankin
tietokannasta. Vuosille 1987-2002 korkoaika-
sarja on laskettu perustuen koko lainakannan
keskikoron vaihteluun neljannestasolla.

Nimelliset muuttujat on deflatoitu esti-
mointeja varten reaalisiksi hyodyntien elinkus-
tannusindeksia. Lisdksi kaikki muuttujat kor-
kotasoa lukuun ottamatta ovat logaritmimuo-
dossa ja reaalikorkotasosta kaytetdan kausita-
soitettua aikasarjaa.



Estimointitulokset

Taulukko 1 esittdid Johansenin ML-menetel-
malld saadut estimointitulokset mukaan lukien
yhteisintegroituvuutta testaavan Trace-testin
p-arvot. Tdssa analyysissi yhteisintegroituvuus-
testin on tarkoitus toimia ennen muuta asunto-
tarjonnan tasapainomallin spesifikaatiotarkis-
tuksena. Jos yhteisintegroituvaa suhdetta, jota
kohden asuntotarjonta sopeutuu, ei 16ydy, ky-
seinen neljan muuttujan systeemi ei ole riittdva
asuntotarjonnan pitkan aikavilin tasapainon
mallintamiseksi.

Trace-testin tulosten perusteella kyseisessa
neljan muuttujan systeemissa on yksi lineaari-
nen yhteisintegroituva suhde lihes kaikissa
kaupungeissa.” Kuopion osalta testi viittaa 5 %
merkitsevyystasolla kahteen yhteisintegroitu-
vuusvektoriin. Merkittivin poikkeus suhteessa
muihin kaupunkeihin on Turku, jonka aineis-
tolla systeemi ei invertoidu. Tamin takia tar-
jontajousto on estimoitu Turun aineistolla epa-
suorasti hyodyntien estimoituja asuntotarjon-
nan ja asuntohintojen tulojoustoja (Oikarinen
ym. 2015). Talloin Turulle laskettu jousto on
linjassa muiden kaupunkien joustoestimaattien
kanssa ja jatkoanalyysin tulokset ovat saman-
kaltaiset riippumatta siitd, onko Turku mukana
val el.

Estimoitua stationaarista pitkan aikavilin
suhdetta voidaan selkeimmin pitda tasapai-
noyhtilona asuntotarjonnalle, mikali vain asun-
totarjonta sopeutuu kohden mallin tasapainoa,

b Osa on tilastollisen merkitsevyyden osalta rajatapauksia.
Koska nimdikin mallit toimivat jirkevisti ja lapiisevit muut
spestfikaatiotestit — ennen kaikkea tarjonta sopeutuu kohden
tasapainoa — jatkossa oletetaan myds niiden subteiden ku-
vastavan pitkin aikavilin tasapainosubdetta tarjonnalle.
Trace-testin tulokset on sopeutettu huomioimaan pieni otos-

koko.

Elias Oikarinen

eli jos muut pitkan aikavilin suhteessa mukana
olevat muuttujat ovat heikkoeksogeenisia (eivit
reagoi poikkeamaan mallin tasapainosta). Teo-
rian pohjalta on selvii, ettd hintataso ja raken-
nuskustannukset kuuluvat tarjonnan tasapai-
noyhtilodn. Niiden ei kuitenkaan taydy valtta-
mittad sopeutua kohden tasapainosuhdetta.
Korkotason voi usein poistaa timan kaltaisista
pitkdn aikavilin tasapainoyhtiloistd, silld kor-
kotason muutoksilla niyttiisi olevan vaikutusta
ennen kaikkea asuntomarkkinamuuttujien lyhy-
en aikavilin heilahteluun pidemmin aikavilin
tasapainotason sijaan. Tama on sikali loogista,
ettd korkotason on usein havaittu olevan (lzhes)
stationaarinen ja keskiarvoon hakeutuva.
Mallin spesifikaation tarkentamiseksi on
testattu lzkelihood ratio-testin (LR) avulla hypo-
teesia siitd, ettd korkotason voi poistaa pitkian
aikavilin suhteesta ja hintataso, rakennuskus-
tannukset ja korko ovat heikkoeksogeenisia.
Timia hypoteesi hyviksytdan 12 kaupungin
kohdalla niistd 13 kaupungista, joissa havaitaan
yksi yhteisintegroituva suhde. Espoon yhtilossa
korkotaso pidetaan mukana. Kuopion osalta on
tarpeen tutkia myos toista yhteisintegroituvaa
vektoria. LR-testin perusteella voidaan olettaa,
ettd toinen vektori on seurausta lihes stationaa-
risesta korkotasosta (eli sen muodostaa korko-
taso yksin) samalla kun ensimmaiinen vektori
muodostaa tasapainosuhteen tarjonnalle.
Hintajoustoestimaatti on pienin Helsingissa
(0,20) ja suurin Rovaniemelld (0,82) suurim-
man osan joustoista ollessa vililli 0,4 — 0,7.
Sovelletun estimointimenetelmin ja tasomuo-
toisen aineiston perusteella niitd arvoja voi-
daan pitaa pitkdn aikavilin joustoina. Odote-
tusti tarjonnan jousto rakennuskustannusten
suhteen on negatiivinen. Korkeampia raken-
nuskustannuksia seuraa vihdisempi asunto-
maira. Odotettua on myods se, ettd kussakin
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Taulukko 1 Tarjontajoustot: estimointitulokset ja spesifikaatiotestit tarjonnan pitkin aikavélin tasapainomallille
(s = tarjonta, p = hinta, ¢ = rakennuskustannukset, i = korkotaso)

Kaupunki Tarjonnan pitkdn Sopeutumis-  Trace testin LR-testi:i:n poisto Viiveiden
aikavilin nopeus kohti  p-arvot pitkdn aikavilin maara
tasapainoyhtild tasapainoa yhtilostd sekd p:n, mallissa
(keskihajonta) neljannes- c:n ja i:n heikko-

vuositasolla eksogeenisuus
(keskihajonta) (p-arvo)
r=0 <1 22

Espoo s =0,405p — 0,010 0,12 053 0,23 0,05 2
3,387¢ - 0,0361 (0,002) 0,472
(0,251) (1,082)

(0,020)
Helsinki s =0,202p - 0,583¢ 0,009 0,02 0,18 0,31 0,93 3
(0,064) (0,429) (0,002)
Jyvaskyla s=0,697p — 1,982¢ 0,006 0,06 0,13 0,66 0,59 1
(0,220)  (0,999) (0,001)
Kajaani s =0,653p — 1,094c 0,013 0,04 0,14 0,30 0,41 1
(0,232) (0,834) (0,003)
Kotka s=0531p-1.315¢ 0,010 0,06 035 038 0,13 1
(0,186)  (0,931) (0,002)
Kuopio s =0,295p - 0,418¢ 0,012 0,01 0,06 0,25 0,43° 3
(0,138) (0,654) (0,003) 0,14¢
Lahti s =0,540p — 1,293¢ 0,011 0,02 0,13 0,17 0,24 1
(0,157) (0,823) (0,002)
Lappeenranta s =0,660p — 1,334c 0,011 0,06 0,13 0,15 0,72 3
(0,137) (0,567) (0,002)
Oulu s=0,747p-1,783¢ 0,009 0,06 045 049 0,934 2
(0,197) (0,866) (0,002)
Pori s=0,579p - 1,097¢ 0,008 0,16 0,28 0,35 0,13 3
(0,180) (0,735) (0,002)

Rovaniemi s=0,817p - 1,018¢ 0,010 0,11 0,32 0,58 0,26 1
(0,278) (1,193) (0,003)

Tampere s=0,373p-1,722¢ 0,008 0,04 0,09 0,65 0,34 3
(0,100)  (0,630) (0,002)

Vaasa s=0,622p - 1,518¢ 0,017 0,02 0,19 0440 0,35 4
(0,120) (0,496) (0,003)

Vantaa s=0,508p — 1,616¢ 0,009 0,00 0,23 0,43 0,69 1
(0,102) (0,685) (0,001)

Trace-testin ja LR-testin arvot on sopeutettu pieneen havaintomairian. r = yhteisintegroituvien vektoreiden
miirid. Viivepituus differensseissd on valittu Hannan-Quinn informaatiokriteerin ja residuaalien autokorre-
laatiota kahdella viiveelld testaavan LM-testin perusteella.

a Testattu hypoteesi: p, c ja i ovat heikkoeksogeenisia.

b Testattu hypoteesi: i voidaan poistaa ensimmaisesta yhteisintregroituvasta relaatiosta ja s, p seka c toisesta

relaatiosta.

¢ Testattu hypoteesi: ensimmaiisessd yhteisintegroituvan relaation osalta p, ¢ ja i ovat heikkoeksogeenisia ja i
voidaan poistaa seki toisen relaation osalta s, p ja ¢ voidaan poistaa ja ovat heikkoeksogeenisia.

invertoituvuusongelmien takia.

iggstatltu hypoteesi: p ja ¢ ovat heikkoeksogeenisia. Oulun mallissa korkotaso ei ole mukana



kaupungissa tarjonta sopeutuu hyvin hitaasti
kohden tasapainoa. Vuositasolla sopeutuminen
on piste-estimaattien perusteella nopeinta Vaa-
sassa, 6,8 % tasapainopoikkeamasta, ja hitain-
ta Jyvaskylassi, 2,4 %.

Mahdollinen ongelma tutkimuksessa kay-
tettavien hinta- ja tarjonta-aikasarjojen osalta
on se, ettd tutkimusaikavililld on tapahtunut
useita muutoksia kaupunkien hallinnollisissa
rajoissa. Tama analyysi perustuu vuonna 2008
vallinneisiin aluerajoihin. Toinen potentiaali-
nen ongelma aiheutuu tuetun asuntotarjonnan
vaihtelusta yli ajan. Ajallinen vaihtelu tuetun
tarjonnan madrdssi voi vaikuttaa kokonaistar-
jonnan kasvuun ja tasoon. Vaikutus voi olla
merkittava erityisesti, jos tuetun tuotannon
syrjdyttamisvaikutus vapaarahoitteiseen asun-
tokantaan ei ole suuri. Viime vuosina on saatu
viitteitd siitd, ettd tallainen syrjdyttamisvaikutus
voi olla erittiain suuri (Eriksen ja Rosenthal
2010; European Commission 2012), mika tar-
koittaa, ettd tuetulla asuntotuotannolla on vain
vihiinen vaikutus kokonaisasuntokantaan (ai-
nakin pitkalla aikavalilla). Koska edelld maini-
tut tekijdt sekd muut institutionaaliset muutok-
set (esimerkiksi verotuksessa) ovat joka tapa-
uksessa saattaneet aiheuttaa asuntotarjonnan
hintajoustossa rakennemuutoksia, tarkastellaan
estimoitujen joustoparametrien stabiilisuutta
yli ajan rekursiivisen analyysin avulla. Rekursii-
viset Max-testit (Juselius 2006) hyviksyvit mal-
lien parametrien stabiliteetin tutkimusajanjak-
son aikana, eli joustoissa ei ole havaittavissa
merkittavad muutosta aikavalilld 1987-2011.

Elias Oikarinen

4. Alueellisten joustoerojen syyt

Poikkileikkausaineisto

Alueellisten joustoerojen taustatekijoita tarkas-
tellaan poikkileikkausaineiston pohjalta. Edel-
14 saatuja kaupunkikohtaisia pitkin aikavilin
joustoja pyritadn selittimain kaikkien kaavassa
(2) mukana olevien muuttujien avulla lukuun
ottamatta matkustuskustannuksia ja pdaoma-
kustannuksia. Korkotaso ei juuri vaihtele Suo-
men kaupunkien valilli ja matkustuskustan-
nusten osalta ei ole saatavissa riittavin luotet-
tavaa aineistoa. Green ym. (2005) havaitsevat
matkustuskustannusten vaikutuksen olevan
Yhdysvalloissa vihiinen. Poikkileikkausana-
lyysissa kdytettavat muuttujat perustuvat vuo-
den 2008 hallinnollisiin kaupunkirajoihin.
Kaupunkien vililli voi Suomessa olla mer-
kittdvid eroja maankiyttopolitiikassa ja siten
asuntotarjonnan hallinnollisissa rajoitteista tai
vastaavasti asuntotarjonnan kasvua edistavissa
hallinnollisissa toimenpiteissa. Tassa analyysis-
sa kidytetaan hallinnollisia ja maantieteellisia
rajoitteita kuvastaa indeksii, joka on luotu mu-
kaillen Gyourkon ym. (2008) Yhdysvaltain
kaupungeille tekemia vastaavaa indeksi. Vii-
sitoista suomalaista kaupunkia sisaltavin in-
deksin on koostanut ja raportoinut tarkemmin
Valtonen (2013). Indeksi perustuu kaupunki-
en maankayttopolitiikasta vastaavien virka-
miesten haastatteluihin. Haastattelut sisaltavit
useita kaupungin maankiyttopolititkkaa kar-
toittavia kysymyksid. Valtonen on muokannut

¢ Oukarinen ym. (2015) esittivit tiivistettynd pddpiirteet
indeksistd englanninkielisend, mukaan lukien esitetyt kysy-
mykset.
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Gyourkon ym. kayttamia kysymyksia siten, etta
ne sopivat paremmin Suomen ymparistoon.
Hallintoa koskevat kysymykset on jaettu
kahteen kategoriaan, kaavoitukseen ja muuhun
maankayttopolitiikkaan. Kaavoituksen kysy-
myksissd kartoitetaan kaavoituspainetta, ylem-
min tason ohjausta, naapuriyhteistyota, talous-
tilannetta, suojeluvaikutuksia, kaavoitusproses-
sia ja valituksia, rakentamisen vaatimuksia seki
kaavoituksen jilkeisid prosesseja. Muun maan-
kayttopolititkan indeksi sisdltda kysymyksid
koskien omalle maalle kaavoitusta, rakennus-
kehotuksia ja kiinteistoveroa sekd asuntotuo-
tannon tavoitteita. Jokaiselle kaupungille on
annettu kunkin osa-alueen osalta pistemairi
vililtd 1-5, missd 5 tarkoittaa joustavinta toi-
mintatapaa eli pienimpid hallinnollisia rajoit-
teita asuntotarjonnalle. Kummallekin kategori-
alle on laskettu indeksiarvo perustuen kyseisen
osa-alueen kysymysten keskipistemazrian.
Lisdksi haastattelujen pohjalta kaupungeil-
le on annettu maantieteellisii rajoitteita koske-
va pistemadra vililtd 1-5, jossa 5 tarkoittaa jal-
leen pienimpia esteitd tarjonnalle. Tarjontara-
joitteita kuvaava kokonaisindeksiarvo on las-
kettu keskiarvona kolmesta arvosta: kaavoitus-
indeksiluku, muun maankiyttopolititkan in-
deksiluku sekd maantieteellisten rajoitteiden
indeksiluku. Vaikka kyseessi onkin karkea
haastatteluihin perustuva indeksi, voidaan sen
odottaa antavan kohtuullisen hyvin kuvan tar-
jontarajoitteiden alueellisista eroista.
Muuttujat ja niiden viliset korrelaatiot on
esitetty taulukossa 2.° Taulukosta havaitaan,

> Pidkaupunkiseudun kaupunkien osalta viestitekijbiden
huomioiminen on muita kaupunkeja ongelmallisempaa.
Helsingin osalta viestomidriksi on asetettu koko pidikau-
punkiseudun (ml. Espoo, Kauniainen ja Vantaa) vikiluku.
Kaupunkitaloustieteen teorian mukaan (Capozza ja Helsley
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ettd seka hallinnollisten ettd maantieteellisten
rajoitteiden indeksiluvut vaihtelevat suuresti
kaupunkien vililld. Kokonaisindeksin korkein
luku (4,3) on Oulussa, joka tunnetaan kaupun-
kina, jossa maankayttopolitiikka on ollut toimi-
vaa ainakin asuntotarjonnan nikokulmasta.
Pienin luku (2,4) on Espoossa. Maantieteelliset
rajoitteet ovat indeksin perusteella suurimmat
Kuopiossa, joka on vesistéjen ympardimi ja
jossa on my06s merkittavimpia maan pinnan-
muotojen aiheuttamia rajoitteita kuin tyypilli-
sesti suomalaisissa kaupungeissa.

Yhdysvalloissa tehtyjen havaintojen kanssa
linjassa on se, ettd hallinnolliset rajoitteet ovat
suuremmat isommissa korkeamman hintatason
kaupungeissa. Fischel (2001) ja Saiz (2010)
esittavit, ettd hallinnolliset rajoitteet asuntotar-
jonnan kasvamiselle muodostuvat korkeamman
hintatason myo6td voimakkaammiksi, koska
asuntojen omistajat haluavat siilyttda asunto-
jensa (eli maan) arvon korkealla. Korkeiden
hintojen alueella on enemmin menetettavaa
kuin matalampien hintojen seudulla. Tama liit-
tyy niin kutsuttuun NIMBY-ongelmaan (rzo¢ in
my backyard).

Vaikka ylla esitetty tarjontarajoiteindeksi
sisaltaakin maantieteellisid rajoitteita kuvaavan
osan, analyysissi on mukana my6s formaalimpi

1989, 1990) on oletettavaa, ettd Helsingin vikiluku yksi-
néin vihdittelisi huomattavasti alueen keskuskaupungin
Helsingin asuntomarkkinoille kohdistuvaa kysyntipainetta
(a siten maan arvoa). Espoon ja Vantaan voi nihdi olevan
Helsingin estkaupunkeja, joiden osalta on perustellumpaa
kéyttia kaupungin omaa vikilukua. Silld, onko poikkiletk-
kausanalyysissi mukana Helsingin osalta vain sen oma vi-
estd vai padkaupunkiseudun véesto, ei ole merkittivid vai-
kutusta tuloksiin. Myds véiestonkasvu on Helsingin osalta
koko pidkaupunkiseudun luku, mutta muut muuttujat ku-
vastavat pubtaasti Helsinkidi. Néillikiin valinnoilla ei ole
merkitystd analyysin jobtopddtisten kannalta.



Taulukko 2 Poikkileikkausanalyysin muuttujat ja niiden korrelaatiot

Elias Oikarinen

Kaupunki Tarjonta- Tarjonta-  Ala- Ala- Ala- Viki-  Viestd-  Viesto- Keski- Vesisto-
jousto rajoite- indeksi indeksi indeksi  luku kasvu  tiheys 2008  hinta  osuus
indeksi kaavoi- maa-  maan- 1986 (ka. (hlo per 1987-
tus  politikkka tiede 1987—- maapinta- 2008
2008)  ala (km?) (€/m?)
Helsinki 0,20 25 24 3,0 20 802121 12% 30510 1932 497 %
Tampere 0,37 2,8 25 4,0 20 16999 11 % 397,1 1175 405 %
Turku 0,54 2,6 3,0 2,7 20 161188 04 % 7136 1055 5.1%
Espoo 0,41 2.4 2,5 2,7 20 160406 22 % 762,5 1600 13.8%
Vantaa 0,51 25 3,1 23 20 146425 15% 800,1 1308 1.0%
Oulu 0,75 4,3 4,0 4,0 50 97869 19% 356,4 1046 182 %
Lahti 0,54 38 3,8 3,7 40 94205 03 % 7353 917 13,1%
Kuopio 0,29 2,7 3,1 4,0 1,0 80899 0,6 % 81,2 1092 438 %
Pori 0,58 3,6 3,8 4,0 30 77805 -0,1% 147,5 826 31%
Jyviskyla 0,70 3,9 38 4,0 40 68732 12% 806,8 1100 17,7 %
Kotka 0,53 2,8 3,6 2,7 20 58367 -03%  201,8 797 522 %
Lappeenranta 0,66 4,0 2,9 4,0 50 56369 03 % 77,9 1055 283 %
Vaasa 0,62 33 2,9 4,0 30 54253 04 % 3073 999 343 %
Rovaniemi 0,82 4,1 2,9 43 50 5185 06% 7,76 850 13.8%
Kajaani 0,65 43 3,1 47 50 39467 -0,1% 20,7 818 78 %
Korrelaatiomatriisi
Tarjontajousto 1
Rajoiteindeksi (,84*** 1
Kaavoitus 0,51*%  0,53%% 1**
Maapolitiikka 0,48*  0,79%* 0,18%* 1**
Maantiede 0,85%** (0,94*% 035%% 0,64** 1*
Vikiluku -0,65%*%% .0,46* -0,48% 036  -035 1
Viestékasva  -0,13  -022  -0,18 -035 -0,15 031 1
Viestotiheys  -0,59%% .0,44*  -0,36  -0,46%* -0,32  0,95%%F (27%%  Hwx
Hinta -0,68%FF 0,60%%  -0,61%%  -0,49%F  .0,44%  0,83%FF  (,60%F  0,84%** 1
Vesistot 0,53%F 0,43 033 -0,14  -047* 0,37 -0,19* 0,29 0,25 1

* %% ja ¥ merkitsevit tilastollista merkitsevyytta 10%, 5% ja 1% tasoilla. Korkeampi indeksiarvo tarkoittaa
pienempia tarjontarajoitteita.. Helsingin osalta vikiluku on laskettu koko paakaupunkiseudun osalta.
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maantieteellisid tarjontarajoitteita kuvastava
muuttuja, eli vesistojen osuus pinta-alasta vii-
den kilometrin siteella kaupungin keskustasta.
Espoon ja Vantaan osalta vesistdjen osuus on
laskettu hieman muista kaupungeista poikkea-
vasti, silld niissd on useita kohtuullisen tasa-
arvoisia keskuksia yhden selkedn keskustan
sijaan. Espoon kohdalla mukana on vesistojen
osuus kolmen kilometrin siteelld neljdsti alue-
keskuksesta (Espoon keskus, Leppédvaara, Ma-
tinkyl4 ja Tapiola) ja Vantaan osalta neljan ki-
lometrin siteelld Tikkurilan keskustasta seka
kolmen kilometrin siteelld Myyrmiaen keskus-
tasta. Nain tarkasteltava kokonaispinta-ala on
samaa kokoluokkaa Espoossa ja Vantaalla kuin
muissa kaupungeissa.

Vesistojen merkitys asuntotarjontaa rajoit-
tavana tekijana on merkittiva monessa suoma-
laisessa kaupungissa. Tédssa tutkimuksessa mu-
kana olevista kaupungeista korkein vesisto-
osuus viiden kilometrin siteelld keskustasta on
Kotkassa, periti 52 prosenttia. Helsingissdkin
osuus on 50 %. Vesistomuuttujan keskiarvo 15
kaupungissa on 23 %. On perusteltua olettaa,
ettd vesistoosuusmuuttuja sisaltaa sellaista hyo-
dyllista informaatiota tarjontarajoitteista, jota
haastatteluihin perustuva maantieteellisten ra-
joitteiden indeksiluku ei sisalld. Toisaalta
maantieteellisten rajoitteiden indeksi on hyo-
dyllinen, koska paikallisilla asiantuntijoilla voi
olla tirkeda tietoa muista mahdollisista maan-
tieteellisista rajoitteista kuin vesistot.

Kuten odotettua, tarjontajousto ja asunto-
hinnat korreloivat voimakkaasti hallinnollisten
ja maantieteellisten tarjontarajoitteiden kanssa.
Voimakkaammat rajoitteet omaavissa kaupun-
geissa tarjontajousto on pienempi ja hintataso
korkeampi. Luontevaa on my®s se, ettd hinta-
taso on korkeampi ja jousto pienempi suurem-
missa kaupungeissa. Kuviot 1 ja 2 havainnollis-
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tavat tarjontajouston suhdetta kaupungin koon
ja tarjontarajoitteiden kanssa. Poikkileikkaus-
analyysissa kiytetddn joustoestimointiajanjak-
soa edeltavai, eli vuoden 1986 vikilukua, kos-
ka kaupungin koon voi olettaa olevan endogee-
ninen tarjontajouston suhteen. Vuoden 1986
vikiluvun kayttaminen selittdjana pienentda
tatd endogeenisuusongelmaa, mutta ei valtta-
mittd poista sitd kokonaan, koska tarjonnan
joustavuus on vaikuttanut oletettavasti kau-
punkien kehitykseen jo ennen vuotta 1987.
Tulokset eivit juuri muuttuisi, vaikka selittaja-
ni olisi vuosien 1987-2008 keskivakiluku.

Poikkileikkausanalyysi: tulokset

Jotta voidaan tehdi korrelaatiokertoimia ja ku-
vioita 1 ja 2 luotettavampia johtopaatoksia tar-
jontajouston kannalta keskeisista muuttujista
seki niiden vaikutussuunnista ja -voimakkuuk-
sista, on tarpeen tarkastella useamman selitta-
vin muuttujan poikkileikkausregressioita. Tau-
lukko 3 esittda kuusi tallaista regressiota, jotka
on estimoitu pienimmin neliGsumman mene-
telmalla. Selitettavd muuttuja malleissa on tar-
jontajouston luonnollinen logaritmi.

Mallispesifikaatio [1], joka sisaltda kaikki
analyysissa mukana olevat muuttujat, on hyvin
ongelmallinen. Mallissa on kuusi selittavai
muuttujaa, mutta vain 15 havaintoa. Lisaksi
useampien muuttujien voi olettaa olevan endo-
geenisia tarjontajouston suhteen ja useat selit-
tavdt muuttujat ovat keskendan voimakkaasti
korreloituneita. Tama spesifikaatio on kuiten-
kin liitetty taulukkoon, silla se vastaa edelld
esitettya teoreettista kehikkoa.®

¢ Green ym. (2005) esittimd vastaava malli Yhdysvaltojen
kaupunkialueille sisiltii samantyyppisii ongelmia ja tuottaa
useita teorian odotusten vastaisia etumerkkeji.



Kuvio 1. Tarjontajousto ja kaupungin koko
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Mallin [1] ilmeisten ongelmien takia mallit
[2]-[6] sisaltdvat huomattavasti vahemman se-
littavia muuttujia. Nama mallispesifikaatiot on
valittu esitettdvaksi niiden selitysvoiman ja es-
timaattien tarkkuuden (tilastollisen merkitse-
vyyden) perusteella. Spesifikaation [2] perus-
teella tarjontarajoiteindeksi ja vikiluku selitta-
vat yhdessa lahes 70 prosenttia alueellisista
joustoeroista. Kun tarjontarajoiteindeksi jae-
taan kolmeen komponenttiin (malli [3]), on
selitysvoima jo noin 80 prosenttia. Mallissa [4]
on poistettu edeltivista muun maankiyttopo-
litiikan alaindeksi, koska spesifikaatiossa [3] se
ei ole tilastollisesti merkitsevi ja sen etumerkki
on odotuksien vastainen johtuen kaavoituksen
ja muun maankayttopolititkan indeksien voi-
makkaasta korrelaatiosta. Mallin selitysaste
putoaa vain hieman maankiyttopolitiikkain-
deksin poistamisen seurauksena. Odotetusti
malli [4] osoittaa, ettd tiukemmat hallinnolliset
ja maantieteelliset tarjontarajoitteet seki kau-
pungin suurempi koko pienentdvit asuntotar-
jonnan joustavuutta.

Mallit [5]-[6] sisiltavit maantieteellisid ra-
joitteita kuvaavana tekijana vesistoosuuden.
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Kuvio 2. Tarjontajousto ja tarjontarajoiteindefksi

y = 0,1885x - 0,0766

09 R = 06515
Rovaniemi
0s L J
§ -~ Ivasots ® Oulu
g Vaan - @ Kajani
g 06 L] Lappeenranta
z Tty g ®
s ® o Pori @ Laht
c 0s Vantaa @
é‘ 04 tco ©
z ® Tampere
§a
z Koo
02 o
My ]
0t
0
150 200 250 3.00 350 400 450 5,00

Tarjontarajoiteindeksi (skaala 1-5)

Spesifikaatiossa [5] on myds maantieteellisten
rajoitteiden indeksiluku. Kummatkin maantie-
teelliset tekijat ovat tilastollisesti merkitsevii ja
niiden etumerkit ovat odotettuja. Tami ja seli-
tysasteen selked kohoaminen tukevat sitd aja-
tusta, ettd nima kaksi muuttujaa sisiltavit in-
formaatiota, jota toisessa muuttujassa ei ole.
Vesistorajoitteiden vaikutus joustoon on epali-
neaarinen, silld parhaiten selittdjani toimii ve-
sistdosuuden nelio.”

Estimointitulokset eivit merkittavasti muu-
tu, jos Turku tai Helsinki (outlier-havainto, ks.
kuvio 1) pudotetaan mallinnuksesta pois. Ku-
ten kuvio 3 osoittaa, yhdenkdin kaupungin

7 Aineisto antaa myds viitteitd siitd, ettd vesistorajoitteiden
vaikutus kasvaa kaupungin koon mukana. Havainto, jonka
mukaan maantieteellisilli rajoitteilla — tissi tapauksessa
vesistorajoitteilla — on subteellisesti suurempi vaikutus tar-
Jontajoustoon isommassa kaupungissa, on linjassa Saizin
(2010) analyysin kanssa. Tissd yhteydessi ei kuitenkaan
erikseen raportoida malleja, joissa selittijind on vesistéosuu-
den nelion ja vikilukumuuttujan interaktio, silli interaktion
lisdidmisen vaikutus muiden muuttujien kerroinestimaattei-
hin ja mallien sovitteisiin on mititén ja interaktio vieston
kanssa mutkistaisi potentiaalisia endogeenisuusongelmia.
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Taulukko 3 Poikkileikkausregressiot asuntotarjonnan hintajoustolle

[1] [2] 3] [4] [5] [6]
Selittava muuttuja Kerroin- Kerroin- Kerroin- Kerroin- Kerroin- Kerroin-
estimaatti  estimaatti  estimaatti  estimaatti  estimaatti  estimaatti
Vakiotermi 7,00
(3,31)
Kokonaisrajoiteindeksi 0,170 0,306%**
(0,105) (0,067)
Alaindeksi: kaavoitus 0,202* 0,187* 0,178* 0,286**
(0,095) (0,095) (0,087) (0,097)
Alaindeksi: muu maank. -0,091
(0,085)
Alaindeksi: maantiede 0,173%**  0,138%** 0,110%*
(,051) (0,040) (0,039)
In vikiluku 0,222 -0,146%F 0,329 L0,147%FF L0,129%%F  .0,125%*
(0,167) (0,020) (0,027) (0,023) (0,023) (0,029)
Viestokasvu 212
(12,5)
In viestotiheys 0,048
(0,054)
In asuntohinta -0,874
(0,595)
Vesistot » 2 -1,06* -1,70%*
(0,576) (0,662)
Selitysaste 0,806 0,680 0,791 0,769 0,823 0,700
Sopeutettu selitysaste 0,698 0,655 0,734 0,731 0,776 0,649
Jarque-Bera (p-arvo) 0,631 0,769 0,763 0,791 0,604 0,866

Selitettavi muuttuja on tarjontajouston luonnollinen logaritmi. Suluissa olevat luvut esittivit keskihajontaa.

NN

* % ja ¥ merkitsevit tilastollista merkitsevyyttd 10%, 5% ja 1% tasolla. Jarque-Bera-testin nollahypotee-
si on normaalisti jakautunut virhetermi. Vakiotermi on mukana malleissa, jos se on tilastollisesti merkitseva.

joustoestimaatti ei poikkea suuresti poikkileik-
kausmallin [5] ennusteesta.
Poikkileikkausanalyysin perusteella keskei-
simmat kaupunkitason tarjontajoustoon vai-
kuttavat tekijat ovat siis kaupungin koko seka
hallinnolliset (erityisesti kaavoituksen asetta-
mat) ja maantieteelliset rajoitteet asuntotuotan-
nolle. Helsingin kohdalla timi on sikili ongel-
mallista, ettd vesistot ja hallinnon luomat jayk-
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kyydet pienentivit entisestdan joustoa, joka
olisi Suomen oloissa pieni jo pelkistiin kau-
pungin suuren koon seurauksena. On mielen-
kiintoista havaita, etta vahdisestd havaintomaa-
rdstéd ja tarjontarajoiteindeksin suurpiirteisyy-
desti huolimatta kaikki spesifikaatioissa [4]—
[6] mukana olevat muuttujat ovat tilastollisesti
merkitsevid vahintdan 10 % tasolla. Tama ko-
rostaa voimakasta linkkid asuntotarjonnan



Kuvio 3. Joustoestimaatit ja poikkileikkausregression ennuste
kaupungeittain
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Kuvio 4. Tarjontajouston risppuvuus kaupungin koosta
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Poikkileiidkausmallin ennuste

jouston ja kaupungin koon seki tarjontarajoit-
teiden valill4.

Vikiluvun kerroin on hyvin robusti malli-
spesifikaation suhteen. Sopeutetun selitysasteen
pohjalta toimivin malli on [5], jossa vakiluvun
kerroin on -0,13. Vakiluvun kaksinkertaistumi-
nen pienentii joustoa timan mukaan noin 13
prosentilla. Mallispesifikaatio ei vaikuta suures-
ti myoskaan maantieteellisten ja hallinnollisten
rajoitteiden piste-estimaattien kokoluokkaan.
On huomionarvoista, ettid endogeenisuusongel-
ma on omiaan vahittelemain vikiluvun nega-
tiivista vaikutusta joustoon. Todellisuudessa
vaikutus voi olla siis vield raportoitua suurempi.
Muutoinkin tulokset ovat ennen kaikkea suun-
taa antavia johtuen vihiisestd havaintomaaris-
t3, selittdjien keskinaisestd korreloituneisuudes-
ta ja siitd, ettd selitettdvd muuttuja perustuu
ensimmaisen vaiheen estimointituloksiin eika
siis ole tasmaillisen tarkka totuus.

Kuvio 4 havainnollistaa mallin [5] pohjalta
tarjontajouston riippuvuutta kaupungin koosta
sekd hallinnollisista ja maantieteellisista rajoit-

teista. Kuviossa on kaksi kdyrdd. Musta olettaa
Suomen ymparistossa hyvin joustavan kaavoi-
tuksen (indeksiarvo 5) ja minimaaliset maantie-
teelliset rajoitteet (maantieteellisten rajoittei-
den indeksi 5 ja vesistoosuus 0 %). Harmaa
kdyra puolestaan perustuu oletukseen keski-
madraisistd rajoitteista: 15 tutkimuskaupungin
keskiarvona vesistoosuus on 23 %, kaavoitus-
indeksi = 3,15 ja maantiedeindeksi = 3,10. Kay-
rit ovat muodoltaan samantyyppisia kuin Saiz
(2010) esittaa Yhdysvaltain osalta.

Havainto, jonka mukaan joustot eivit ole
muuttuneet merkittavasti aikavalilldi 1987-
2011 edes sellaisissa kaupungeissa, jotka ovat
kasvaneet suhteellisen nopeasti, ei ole suora-
naisesti ristiriidassa poikkileikkausanalyysin
tulosten kanssa. Viestonkasvu on ollut kysei-
sella aikavalilli nopeimmin kasvaneessakin
kaupungissa Espoossa (logaritminen kasvu 44
%) sellainen, ettd vakilukumuutoksella ei ole
poikkileikkausanalyysin piste-estimaattien pe-
rusteella kovin suurta vaikutusta joustoon.
Muissa kaupungeissa Oulua lukuun ottamatta
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kasvuvauhti on ollut huomattavasti Espoota
hitaampaa. Espoossa viestdkasvun laskennalli-
nen vaikutus joustoon on 5,7 % ja esimerkiksi
Tampereen kohdalla 3,0 %. Joka tapauksessa
pidemmalla aikavililla vdestokasvun joustoa
pienentivi vaikutus voi olla huomattava.

Poikkileikkausanalyysin perusteella teorian
ennuste siitd, ettd asuntotarjonnan jousto maa-
raytyy pitkalti paikallisten kaupunkitason teki-
joiden perusteella, piatee myos Suomen kaltai-
sessa harvaan asutussa maassa, jossa on run-
saasti vapaata rakentamiskelpoista maata. On
selvda, etta hallinnollisilla toimenpiteilld kye-
tadn lisdiamidn asuntotarjonnan hintajoustoa ja
siten hillitsemidzn kysynnin kasvusta aiheutu-
vaa asumiskustannusten nousua. Hallinnollis-
ten toimenpiteiden vaikutusmahdollisuuksia
rajoittaa kuitenkin kaupungin koon vaikutus
tarjontajoustoon. Jos esimerkiksi Helsingissa
kaavoituksen asettamia rajoitteita kevennettii-
siin siten, ettd kaavoitusindeksi olisi Suomen
mittakaavassa huipputasolla (indeksiluku 5),
kasvaisi estimointitulosten ([5]) perusteella
tarjonnan pitkan aikavilin jousto arvosta 0,20
tasolle 0,29, mika olisi edelleen pienempi kuin
muissa kaupungeissa. Sellainen viite, jonka
mukaan tarjonta on joustamattomampaa Hel-
singissd kuin muualla Suomessa vazz hallinnol-
listen rajoitteiden takia, ei pida timan analyy-
sin pohjalta paikkaansa.

5. Alueellisten erojen
merkityksesta

Asuntomarkkinoiden kysynti-tarjontakehikkoa
ajatellen erds hammentivd mutta usein julki-
suudessa esitetty lause kuuluu: ”Asuntojen
hinnat ovat padkaupunkiseudulla (liian) korke-
alla, koska kysynti on tarjontaa suurempi.”
Taloustieteen nakokulmasta asia on luonnolli-
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sesti juuri painvastoin: jos kysyntdd on (nykyi-
selld hintatasolla) tarjontaa enemmin, ovat
hinnat liian matalalla ja niiden voi odottaa so-
peutuvan ylospain niin, ettd kysyntd ja tarjonta
ovat yhta suuret.

On joka tapauksessa selvia, ettd asuntotar-
jonnalla ja sen hintajoustolla on keskeinen roo-
li asumiskustannusten ja niiden kehityksen
alueellisissa eroissa. Ensinnikin joustamatto-
mampi asuntotarjonta aiheuttaa annetulla
asuntokysynnin maaralld korkeammat asumis-
kustannukset. Tama vaikuttaa edelleen pienen-
tavasti tyon tarjontaan ja siten kasvattaa tyovoi-
makustannuksia ja heikentda alueen kilpailuky-
kya. Haittapuolena ovat myos korkeammat
sosiaalimenot. Lisiksi korkeampien asumiskus-
tannusten seurauksena asumisviljyys on pie-
nempi. Vaikka viestd on Suomessa keskittynyt
viime vuosikymmenina yhi enemmin pienen
tarjontajouston alueille, Eurostatin tilastojen
perusteella asumiskustannukset eivit ole kui-
tenkaan Suomessa ainakaan vield ja suhteessa
muihin EU-maihin nousseet kovin korkeiksi.
Vuonna 2012 Suomessa vain 4,5 % viestosta
asui kotitalouksissa, joilla oli ylisuuret asumis-
kustannukset (> 40 % kiytossa olevista tulois-
ta), mikd on Pohjoismaista selvisti pienin ja
EU-maista kolmanneksi pienin luku.

Toisekseen samankokoinen suhteellinen
muutos asuntokysynnissi, esimerkiksi tulota-
sokasvun tai korkosokin myota, aitheuttaa suu-
remman suhteellisen asuntohintamuutoksen ja
vihdisemmin suhteellisen asuntokannan kas-
vun pienemmain tarjontajouston alueella.
Glaeser ym. (2006) ja Saks (2008) nayttdvit,
kuinka positiivinen tuottavuussokki aiheuttaa
pienemmin tarjontajouston seudulla suurem-
man asuntohintojen ja palkkatason nousun
mutta pienemmin tyopaikka- ja vaestokasvun
kuin joustavamman asuntotarjonnan kaupun-
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Kuvio 5. Asuntobintojen tulojousto ja asuntotarjonnan hintajousto
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gissa. Niin alueiden valiset joustoerot vaikut-
tavat myos kaupunkien viliseen muuttoliikkee-
seen (esim. Saks 2008; Zabel 2012). Joustama-
ton tarjonta aiheuttaa ylimiirdisen vastavoi-
man alueelliselle keskittymiselle — teorian en-
nusteen mukaisesti tarjontakdyra ei ole ainoas-
taan nouseva, vaan vaikuttaa (logaritmimuo-
dossa) jopa eksponentiaalisesti nousevalta.
Kuviossa 5 on esimerkki tarjonnan joustavuu-
den ja asuntohintadynamiikan yhteyksista.
Suomessa asuntohintojen tulojousto (Oikari-
nen ja Engblom 2015) on suurempi joustamat-
toman tarjonnan kaupungeissa (korrelaatio on
-0,6 ilman Helsinkizkin).

Asuntotarjonnan jaykkyys on omiaan voi-
mistamaan asuntohintojen vaihteluita. Asunto-
omistajan nakokulmasta hintavaihteluihin sisal-
tyva riski siis on suurempi pienemmin jouston
alueella. Alueellisen keskittymisen ei kuiten-
kaan tarvitse automaattisesti merkita voimak-
kaampia asuntohintasykleja. Suuremmissa kau-
pungeissa on monipuolisempi yritys- ja toimi-
alarakenne, jolloin aluetalouden heilahtelut ja

siten asuntokysynnin volatiliteetti ovat pie-
nempii. Yhdysvaltoja koskeva tutkimus viittaa
joka tapauksessa siihen, ettd asuntohintasyklit
ovat voimakkaimmat pienen tarjontajouston
kaupungeissa (Glaeser ym. 2008).8 Samoin tas-
sd mukana olevien kaupunkien osalta Suomes-
sa on voimakas positiivinen korrelaatio (0,62)
asuntohintamuutoksen vuositason keskihajon-
nan ja kaupungin koon valilld seki negatiivinen
korrelaatio (-0,63) keskihajonnan ja tarjonta-
jouston vililld. Tama ennakoi siti, ettd vieston
keskittyessa yhd harvemmille alueille asunto-
hintojen heilahtelu kansantalouden tasolla kas-
vaa, ellei tarjontaa kyeta joustavoittamaan hal-
linnollisin keinoin. Glaeser ym. (2008) kuiten-
kin huomauttavat, ettd asuntohintakuplien ai-
heuttamat hyvinvointikustannukset saattavat
olla suuremmat korkean tarjontajouston alueil-
la, koska niilli ”ylirakennetaan” enemman.
Asuntohintasyklien vilityksella tarjontajoustol-

8 Poikkeuksena on Las Vegas, jossa subprime luotot saivat
atkaan jyrkdin bintakuplan, joka sittemmin suli nopeasti pots.
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la on joka tapauksessa vaikutus myos kokonais-
talouden sykleihin.

Mielenkiintoinen kysymys on se, miksi jous-
tamattoman asuntotarjonnan alueet, kuten
paakaupunkiseutu, ovat kasvaneet niin suurik-
si ja jatkavat kasvuaan. Tami ei ole vain suoma-
lainen ilmio. Esimerkiksi Saiz (2010) havaitsee,
ettd merkittivimpien maantieteellisten rajoit-
teiden korkean asuntohintatason alueet ovat
kasvaneet muita alueita nopeammin. Han tote-
aa, ettd tuottavuus ja viihtyisyys (amenities)
ovat korkeammalla tasolla niilld metropolialu-
eilla, joissa maantieteelliset tarjontarajoitteet
ovat suuremmat (ks. myos Eeckhout 2004).
Intuitio timédn havainnon takana on seuraava:
1) kaupunki syntyy paikkaan, jossa maantie-
teelliset tarjontarajoitteet ovat voimakkaat,
vain, jos alue on erityisen viihtyisi tai litken-
teellisesti edullinen ja 2) jotta kaupunki kasvai-
si tallaisella sijainnilla, on korkeampien asumis-
kustannusten vastapainona oltava viihtyisimpi
asuinymparisto tai korkeammat palkat, mika
edellyttaa korkeampaa tuottavuutta. Keskitty-
misen edut ovat useilla seuduilla niin voimak-
kaat, etta tuottavuuskasvusta saatava hyoty
ylittda asumiskustannusten noususta syntyvit
haitat. Toki myos hallinnollisilla paitoksilla ja
julkisen sektorin toimijoiden sijainnilla on oma
roolinsa kehityksessa (vrt. Helsinki).

Vallalla on ollut pitkilti konsensus siit,
ettd tiiviimmin asutut kaupungit ovat ekologi-
sempia, koska niissd kidytetdan viahemmin
energiaa matkaamiseen.’ Tamin takia kaupun-
kirakennetta on pyritty tiivistimdan monilla

O "Tiiviimmdlld” viitataan sithen, ettd samalla viestomid-
rillid kaupunkirakenne on titviimpi — kasvava véesto sijoite-
taan kaupunkiin titvistimdlli rakennetta sen sijaan, etti
asuntokanta kasvaisi kaupungin laidoilta. Kaavan (1) mu-
kaan suurempi viestitibeys pienentdi asuntotarjonnan hin-
tajoustoa.
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seuduilla. Gaignea ym. (2012) kuitenkin tuovat
esille, kuinka dynaamiset vaikutukset huomioi-
den padtelmi siitd, ettd kaupunkirakenteen
tilvistiminen on ekologisesti toivottavaa, ei
valttamatta pidakaan paikkaansa. Tiiviimmin
asutussa kaupungissa asumiskustannukset ovat
korkeammat ja asuntotarjonnan hintajousto on
pienempi (Capozza ja Helsley 1989; 1990;
Green ym. 2005). Korkeammat asumiskustan-
nukset, jotka entisestddn kasvavat nopeammin
viestotiheyden kasvusta seuraavan tarjonnan
jaykistymisen takia, kannustavat kotitalouksia
ja yrityksia siirtymadn edullisemmille alueille.
Tama puolestaan saattaa muokata alueraken-
netta padstoja kasvattavaan suuntaan.

6. Yhteenveto ja johtopdatokset

Asuntotarjonnan hintajousto maarittaa asunto-
tarjonnan kyvyn sopeutua asuntokysynnin
muutoksiin ja siten sen, missa mazrin kysynnin
kasvu aiheuttaa hintojen nousua ja missa maa-
rin asuntokannan lisaysta. Asumiskustannusten
valitykselld asuntotarjonnan joustavuudella on
merkittavia vaikutuksia laajemminkin aluetalo-
uksiin ja kansantalouteen. Viime vuosina onkin
voimistunut nikemys, jonka mukaan asunto-
tarjonnan hintajousto nayttelee keskeisestad
roolia kaupunkialueiden kasvudynamiikassa.
Tiassa tutkimuksessa raportoidut tulokset
viittaavat sithen, etti tarjontajouston alueelliset
erot ovat Suomessa merkittavat. Tarkeimmiksi
selittdjiksi alueellisille eroille havaitaan kau-
pungin vikiluku sekd hallinnollisten ja maan-
tieteellisten tekijoiden tarjonnan sopeutumisel-
le asettamat rajoitteet. Vikiluvun roolin taus-
talla on niin kutsuttu maan arvon vipuvaikutus.
Alueilla, joilla maan arvo on korkeampi (eli
suuremmissa kaupungeissa), asuntokysynnin
lisdys johtaa muiden tekijoiden pysyessd ennal-



laan voimakkaampaan hintanousuun kuin ma-
talamman maan arvon alueilla. Tulokset enna-
koivat sitd, ettd ilman kaavoituksen ja muun
maankayttopolititkan joustavoittamista, vies-
ton keskittyminen suurimpiin keskuksiin pie-
nentad asuntotarjonnan hintajoustoa Suomes-
sa. Tdma on omiaan voimistamaan asuntohin-
tojen sykleji seki kasvattamaan asumiskustan-
nuksia ja pienentimadn asumisvaljyytta.
Asuntojen kysynnin mairadvissa muuttujis-
sa, esimerkiksi tulotasossa ja vdestorakenteessa,
tapahtuvien muutosten vaikutus asuntojen hin-
ta- ja vuokratasoon madraytyy tarjonnan ja ky-
synnin joustojen yhteisvaikutuksena. Tarjon-
nan joustavuus on se, jonka alueellisten erojen
voi odottaa olevan suurimmat ja johon virka-
miehet ja poliitikot kykenevit eniten vaikutta-
maan. Erityisesti kaavoituskaytannoilld vaikut-
taa olevan tirked osa asuntotarjonnan hinta-
jouston maaraytymisessd, joten julkisella hallin-
nolla on kaavoituksen avulla mahdollisuudet
muokata alueellisten asuntomarkkinoiden dy-
namiikkaa ja siten kaupunkialueiden kehitys-
polkuja. Jos asumiskustannusten nousua halu-
taan hillita kasvavan asuntokysynnin oloissa,
tulisi kasvukeskuksissa vilttaa liiallista byro-
kraattisuutta maapolitiikassa ja varmistaa, etti
kaavoitusprosessi on mahdollisimman joustava
ja asemakaava sopivan suurpiirteinen. Asunto-
tarjonnan joustavoittamiseksi voi olla tarpeen
pohtia entistd tarkemmin myds suojelumadra-
yksia ja valituksiin liittyvid saantoja seka raken-
nuskustannuksia kasvattavien rakentamismaa-
rdysten (esimerkiksi autopaikkavaatimus Hel-
singissa) perusteita. Asuntotarjontaa ja sen
joustavuutta voi pyrkid kasvattamaan myos
rakentamiseen "houkuttelevilla” tai ”tyontavil-
13” toimenpiteilld, kuten tyhjien kaavoitettujen
tonttien korkealla kiinteistoveroasteella tai
maa-alueiden pakkolunastusuhalla.

Elias Oikarinen

Kaupungin koon pienentivi vaikutus tar-
jonnan joustavuuteen ja maantieteellisten seik-
kojen merkitys asettavat toki rajoitteensa hal-
linnollisten toimenpiteiden vaikutusmahdolli-
suuksille. Vaikka kaavoitusprosessit olisivat
tasmalleen yhtd joustavia Helsingissa kuin
Rovaniemelli, olisi asuntotarjonta Helsingissa
selvisti Rovaniemed joustamattomampaa. Ny-
kyisellaan kuitenkin Helsingissd hallinnolliset
rajoitteet vaikeuttavat entisestddn tilannetta,
joka olisi asuntotarjonnan niakokulmasta han-
kala jo pelkistdan maantieteellisten rajoitteiden
— kaupungin keskustasta viiden kilometrin sa-
teelld olevasta pinta-alasta 50 % on vesistoji
— sekd Suomen mittakaavassa suuren vikiluvun
seurauksena. Voidaankin nzhda niin, ettd paa-
kaupunkiseudulla asuntotarjonnan joustavoit-
tamiseen tahtdavilla hallinnollisilla toimenpi-
teilld olisi erityisen suuri tilaus.

Huomionarvoista on my0s se, ettd viesto-
kasvuennusteita ja niiden kautta arvioitavaa
asuntorakentamistarvetta ei tulisi tehda erilli-
sind toisistaan, silld vdestokasvu ja asuntomark-
kinat vaikuttavat yhtdaikaisesti toinen toisiinsa.
Viestoennusteissa tulisi huomioida viestokas-
vun riippuvuus asumiskustannusten kehityk-
sestd, joka taas on riippuvainen viestokehityk-
sestd. Tdssd on myos kaavoituksella oma roo-
linsa. Nopeamman ja joustavamman kaavoitus-
prosessin oloissa vdestokasvuodotus on suu-
rempi, silli tarjonta kykenee sopeutumaan
paremmin lisaantyvaan kysyntaan.

Tama artikkeli antaa tutkimustietoa asunto-
tarjonnan hintajoustosta ja sen taustatekijoista,
eli aihepiiristd, jonka tutkimus on toistaiseksi
ollut vahaista. Tulokset tarjoavat ennen kaikkea
suuntaa antavaa informaatiota. Aihepiirista kai-
vataan vield runsaasti lisda tutkimusta. Yksi
esimerkki aiheesta, joka sisiltad tarkeita poli-
tilkkaimplikaatioita ja josta kaivattaisiin kipess-
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ti lisatutkimusta, on se, missd miirin tuetulla
asuntotuotannolla kyetdan lisazamazin kokonais-
asuntotarjontaa ja missa madrin tuettu tuotanto
syrjdyttad vapaarahoitteista asuntotuotantoa. []
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