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Tiivistelma

Taman tutkielman tarkoituksena on luoda katsaus kotitalouden asunnon hallin-
taperusteen valintaan ja selvittdd kotitalouden sosioekonomisten tekijoiden yh-
teys asumismuodon valintaan Suomessa. Kotitalouden asumismuodon valinta
on moniulotteinen ja monivaiheinen kokonaisuus, johon vaikuttavat kotitalou-
den sosioekonomiset tekijit, kotitalouden jasenten henkilokohtaiset preferenssit,
kotitalouden taloudelliset edellytykset sekd asuntomarkkinoihin liittyvat tekijat.
Asuntomarkkinat ovat yksi talouden keskeisimmistd markkinoista, ja pdtos
asunnon hallintaperusteesta on tdrked osa kotitalouksien taloudellista paatok-
sentekoa. Tutkimalla, miten kotitalouden ominaisuudet vaikuttavat omistusasu-
misen todenndkoisyyteen, voidaan paremmin ymmartdd asumismuodon valin-
taa ja asuntomarkkinoiden dynamiikkaa.

Tama tyo tarjoaa tietoa asumismuodon valinnasta Suomessa. Kirjallisuus-
katsauksessa perehdytddn asumismuotojen vilisiin eroihin ja Suomen asunto-
markkinoihin. Lisdksi teoriaosassa tarkastellaan asumisen erityispiirteitd hyo-
dykkeend sekd asumismuodon valinnan teorioita. Tutkielman empiriaosuus to-
teutetaan logit-mallilla hyodyntden Tilastokeskuksen tulonjakoaineistoa vuo-
silta 1990-2019.

Tutkielman empiirisen osion tdarkeimpdnd havaintona voidaan pitdd sitd,
ettd idn kasvaessa, kdytettdvissd olevien rahatulojen kasvaessa ja koulutustason
noustessa myds omistusasunnossa asumisen todennidkoisyys kasvaa. Aiem-
missa tutkimuksissa on havaittu kotitalouden asunnon hallintaperusteen olevan
usean periodin mittainen paatos, johon vaikuttavat sekd asumiseen liittyvét ky-
syntdtekijdt ettd tarjontatekijat. Tutkimuksen tulokset vahvistavat aikaisem-
massa kirjallisuudessa tehtyjd havaintoja kotitalouden sosioekonomisten piirtei-
den yhteydestd asunnon hallintaperusteeseen. Asumismuodon valintaan vai-
kuttavien tekijoiden tunnistaminen sekd ymmartaminen ovat tarkeitd asunto-
markkinoiden toiminnan hahmottamisessa.
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1 JOHDANTO

Téasséa tyossa tarkastellaan kotitalouden asumismuodon valintaan vaikuttavia te-
kijoitd Suomen asuntomarkkinoilla. Asumismuodon valinnalla tarkoitetaan ko-
titalouksien tekemdd padtostd asunnon hallintaperusteesta. Kotitalouden asu-
mismuodon valinta on monimuotoinen ja monivaiheinen péadtoksentekopro-
sessi, jossa oma osansa on esimerkiksi kotitalouden sosioekonomisilla piirteilld,
kotitalouden jasenten henkilokohtaisilla preferensseilld, kotitalouden taloudelli-
silla edellytyksilld sekd ympadristoon liittyvilld tekijoilld. Asuntomarkkinat ovat
yksi talouden keskeisimmistd markkinoista, ja pddtos asunnon hallintaperus-
teesta on tarked osa kotitalouksien taloudellista padtoksentekoa. Asumisen mer-
kittavyys korostuu esimerkiksi siind, ettd asuminen on hyddyke, johon kotitalou-
det kuluttavat suuren osan tuloistaan (OECD, 2022b).

Omistusasuminen on Suomen yleisin asumismuoto. Omistusasuminen voi
olla tavoiteltavaa sekd kotitaloudelle, ettd yhteiskunnallisesti monestakin eri
syystd, kuten sddstamisen, vakauden, sitoutuneisuuden ja varallisuuden kasvun
ndkokulmasta. Omistusasuminen on monille kotitalouksille merkittava tekijd va-
rallisuuden kertymisessa. OECD:n tutkimuksen mukaan asumisvarallisuuden
osuus on keskimddrin noin puolet kotitalouksien kokonaisvarallisuudesta
(Causa, Woloszko & Leite, 2019). Asumismuodon valintaan vaikuttavat monet
eri tekijdt, joista osa on helpommin maéériteltdvissd ja mitattavissa kuin toiset.
Kotitalouden pddtos asunnon hallintaperusteesta on usean periodin mittainen
pddtos. Aikaisemmassa kirjallisuudessa kotitalouden sosioekonomisten piirtei-
den on havaittu olevan yhteydessd asunnon hallintaperusteen valintaan.

Tutkielmassa keskitytddn tarkastelemaan sosioekonomisia tekijoitd, joilla
on aikaisemmin havaittu olevan vaikutusta kotitalouden paatokseen eri asumis-
muotojen vélilld. Tassd tydssd sosioekonomisilla tekijoilld tarkoitetaan eroja esi-
merkiksi kotitalouden tulotasossa ja koulutustaustassa. Tyossd kiinnitetdan huo-
miota myods Suomen asuntomarkkinoihin ja asumismuodon valintaan liittyviin
erityispiirteisiin. Tutkielmassa kuvataan Suomen asuntomarkkinoiden yleistilaa
verrattuna muihin maihin ja asumisen erityispiirteitd hyodykkeend. Taman jal-
keen kdydédan lapi asumismuodon valintaan liittyvdd teoriaa. Aiheeseen liittyvad
suomalaista tutkimuskirjallisuutta on viahan, jonka takia tdssa tyossa keskitytaan
arvioimaan kansainvélisen kirjallisuudesta 1oytyvid tekijoitda Suomen
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markkinaolosuhteissa. Tutkielma keskittyy suomalaiseen asumisymparistoon,
jossa asumismuodon valintaa muokkaavat kotitalouden taloudelliset ja henkilo-
kohtaiset piirteet sekd yhteiskunnalliset tekijdt. Aihe rajataan Suomen sisdiseen
tarkasteluun, koska asuntomarkkinat ovat alueellisia, jonka lisdksi kotitalouden
asunnon hallintaperusteen valintaan vaikuttavat tekijit, sekd olosuhteet ovat eri-
laisia eri maissa ja kulttuureissa.

Tutkielman empiriaosuudessa tarkastellaan ja arvioidaan kotitalouksien
sosioekonomisten tekijoiden yhteyttd asunnon hallintaperusteeseen Suomessa.
Empiirinen osuus toteutetaan logit-mallilla hyodyntden Tilastokeskuksen tulon-
jakoaineistoa vuosilta 1990-2019. Tutkimuksessa pyritdan vastaamaan kysymyk-
seen siitd, onko kotitalouden sosioekonomisilla tekijoilla yhteyttd asunnon hal-
lintaperusteen valintaan. Empiirisessd osuudessa tarkastellaan kotitalouden asu-
mismuotoa esimerkiksi kotitalouden jasenten idn ja tulotason perusteella. Huo-
miota kiinnitetddn kotitalouden rakenteeseen ja sen vaikutukseen asumismuo-
don valinnassa. Tutkimuksessa tarkastellaan my6s asumisen alueellisuutta, eli
sitd onko muuttujien vaikutus asumismuodon valintaan erilainen kaupungeissa
ja maaseudulla. Vuosivertailun lisdksi mallia testataan aineistosta poimituilla
osaotoksilla ja vertaillaan niistd saatuja tuloksia.

Tyon rakenne on seuraava. Johdannon jdlkeen osiossa kaksi kdydaan lapi
erilaisia asunnon hallintaperusteita ja Suomen asuntomarkkinoita sekd asunto-
markkinoiden eroja eri maissa. Taman jdlkeen osiossa kolme kdyd&an ldpi asu-
misen erityispiirteitd hyodykkeend sekd asunnon hallintaperusteeseen liittyvaa
teoriaa. Osiossa neljd tehddan katsaus aiheen aikaisempaan tutkimukseen. Seu-
raavassa osiossa viisi kdydaddn lapi tutkimuksessa kédytettdva aineisto ja menetel-
maét. Osiossa kuusi kdydddn lapi tutkimuksen tulokset, jonka jdlkeen osiossa seit-
semdn tehdddn johtopddtokset ja yhteenveto aiheesta.



2 ASUMINEN JA ASUNTOMARKKINAT

2.1 Asumismuodot

Asumismuodon valinta maédritellddn taloudelliseksi jdrjestelyksi ja omistusra-
kenteeksi, jonka perusteella henkilolld tai kotitaloudella on oikeus asua asun-
nossa tai talossa (OECD, 2022b). Tatd oikeutta asua tietyssd asunnossa voidaan
kutsua my6s asunnon hallintaperusteeksi. Kaksi yleisintd asumismuotoa ovat
omistusasunto ja vuokra-asunto. Muita mahdollisia asumismuotoja ovat esimer-
kiksi osaomistusasunto ja omistusoikeusasunto. Tdssad tyossd asunnolla tarkoite-
taan asuntojen lisdksi my0s kiinteistojd, joita kdytetddn vakituiseen asumiseen,
jos toisin ei mainita. Kaikkiin asumismuotoihin liittyy omia erityspiirteitddan, seka
positiivisia ja negatiivisia tekijoitd. Tutkimuksen tarkastelussa keskitytdan kah-
teen yleisimp&dan asumismuotoon eli omistusasumiseen ja vuokralla asumiseen
Omistusasunnolla tarkoitetaan tilannetta, jossa henkilo tai kotitalous omis-
taa asuttamansa asunnon. Omistusasuminen voidaan jakaa edelleen kahteen
osaan sen perusteella omistaako kotitalous kokonaan asuttamansa asunnon vai
onko asunnon ostaminen rahoitettu asuntolainalla. Omistusasumisessa kotita-
lous vastaa kaikista asunnon ylldpitoon liittyvistd kuluista. Asunnot ovat arvok-
kaita hyodykkeitd, joka tarkoittaa sitd, ettd kotitaloudet rahoittavat hankintaa
usein sddstoilld ja asuntolainalla. Eerola, Lyytikdinen ja Ramboer (2021) tutki-
muksessa havaittiin, ettd asunnon omistamisen motivaatiota ohjaa usein halu ta-
loudelliseen turvaan, ylpeys asunnon omistamisesta ja usko, ettd asunnon omis-
taminen on olennainen osa eldmad. Vaikka asunnon omistaminen ndhd&dan usein
pitkén tdhtdimen sijoituksena ja taloudellisen vakauden symbolina, siihen liittyy
myos riskejd, kuten korkotason vaihtelut, asunnon arvon muutokset seka odot-
tamattomien ylldpitokustannusten mahdollisuus. Omistusasumisen riskind on
myds asunnon myyminen, joka voi olla pitkd prosessi, johon vaikuttavat esimer-
kiksi asunnon sijainti ja asuntomarkkinoiden sen hetkinen tilanne.
Vuokralla-asujat eivdt omista asuttamaansa asuntoa vaan maksavat asumi-
sestaan asunnon omistajalle, joka voi olla yksityinen vuokranantaja tai jokin muu
taho. Vuokralla asuessaan kotitalous maksaa vuokraa oikeudesta oleskella ja hal-
lita asuntoa, mutta ei kanna tdyttd taloudellista vastuuta asunnon ylldpidosta.
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Vuokra-asumisen etuna on se, ettid tdssd asumisen muodossa kotitalous ei tar-
vitse isoa varallisuutta asunnon hallintaan, jonka takia vuokra-asunnoissa asuu
usein pienituloisia kotitalouksia (Carliner, 1974; OECD, 2022b).Vuokra-asumisen
hinta on tyypillisesti vakaampi ja ennakoitavampi, silld kotitalous ei ole vas-
tuussa ylldttavista ylldapitokustannuksista. Arnottin (1987) mukaan asunnon
vuokraamisen motiivina on usein liikkuvuuden tarve, kuten muuton ennakointi
lahitulevaisuudessa. Liikkuvuus on helpompaa vuokralla asuvalle kotitalou-
delle, koska vuokra-asunnon vaihtamisesta aiheutuu pienemmait kustannukset
kuin omistusasunnon vaihtamisesta. Tamd johtuu siitd, ettd vuokra-asunnon
vaihtaminen ei edellytd samanlaisten transaktiokustannusten maksamista, kuin
omistusasunnon vaihtaminen (Rosen, 1979).

Vuokralla asumiseen liittyy kotitalouden ndkokulmasta omat riskinsd, ku-
ten se, ettd vuokranantaja voi irtisanoa vuokrasopimuksen. Kotitalous voi irtisa-
noa vuokra-asunnon vuokrasopimuksen lyhyelld ja pysyvalld irtisanomisajalla.
Suomessa namad irtisanomisajat perustuvat lakiin. Vuokranantajalla irtisanomis-
aika on kolme tai kuusi kuukautta ja vuokralaisella yksi kuukausi. (Huoneen-
vuokralaki. 481/1995, 52 §.) Tama voi olla kotitalouden ndkokulmasta myos po-
sitiivinen asia, koska vuokra-asuminen helpottaa kotitalouden liikkuvuutta, jol-
loin asuntoa pystyy vaihtamaan joustavammin eldmaéntilanteen tai tulojen muut-
tuessa.

Aikaisemmassa tutkimuksessa on saatu viitteitd siitd, ettd kotitaloudet,
joilla on tarve vaihtaa asuntoa ldhiaikoina asuvat vuokra-asunnossa. Esimerkiksi
asunnon hallintaperusteeseen liittyvassd kyselytutkimuksessa 90 prosenttia vas-
taajista oli sitd mieltd, ettd jos ajatuksena on asua samassa asunnossa pitkdan, li-
sdisi tamd todenndkoisyyttd asunnon ostamiseen (Ben-Shahar, 2007). Brueckner
(2011) huomautti myos, ettd kotitaloudet saattavat suosia vuokra-asuntoja asu-
misen helppouden, asunnon arvonvaihteluriskin ja huolettoman asumisen mah-
dollisuuden vuoksi. Brueckner (2011) lisdksi korostaa, ettd kotitaloudet voivat
asua myos vuokra-asunnoissa, koska asunnon ostoon tarvittava kdsirahan saas-
tamisprosessi voi kestdd kauan tai olla mahdoton toteuttaa pienilld tuloilla.

Vuokralla asuminen voidaan jakaa vield kahteen osaan sen perusteella,
onko kyseessd vapaarahoitteinen vuokra-asunto vai julkisesti tuettu vuokra-
asunto. Vapaarahoitteisessa vuokra-asunnossa vuokra maaraytyy markkinahin-
nan mukaisesti. Julkisesti tuetulla vuokra-asumisella tarkoitetaan vuokra-asu-
mista, jossa vuokra on vapaata markkinahintaa matalampi. Taméa parantaa asun-
tojen saatavuutta myos pienituloisille kotitalouksille. Julkisesti tuetussa vuokra-
asunnossa asuvan kotitalouden pitdd tyypillisesti tayttdd tiettyja kriteerejd esi-
merkiksi tulojen tai varallisuuden osalta. Tédllaisen vuokra-asumisen rakentami-
nen on Suomessa usein rahoitettu valtion myontamalld Aravalainalla. (ARA,
2023.)

Aravalaina on valtion myontdma edullinen laina asuntojen hankintaan tai
rakentamiseen. Lainojen avulla pyritddn tukemaan julkisesti tuettujen vuokra-
asuntojen tuotantoa ja asuntokannan ylldpitoa. Suomessa noin joka kolmas
asunto on rakennettu valtion arava- tai korkotukilainalla. Valtion tuella on vuo-
desta 1949 ldhtien rakennettu 445 000 omistusasuntoa ja 540 000 vuokra-asuntoa.
ARA:n rahoituksella on lisdksi peruskorjattu noin 380 000 asuntoa. ARA-asuntoja
omistavat kunnat, kuntayhtymait, yleishyodylliset yhteis6t ja niiden
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omistuksessa olevat tytaryhtiot. (ARA, 2020.) ARA-asuntoja vuokrataan vapaata
markkinahintaa halvemmalla kotitalouksille, jotka tayttavat maaritellyt kriteerit
esimerkiksi tulojen ja omaisuuden osalta.

Suomen kotitalouksien kaksi yleisintd asumisen muotoa ovat omistusasun-
nossa asuminen ja vuokralla asuminen. Vuonna 2019 Suomen kotitalouksista yli
2,6 miljoonaa asui omistusasunnoissa tai vuokra-asunnoissa. Yleisimpien asu-
mismuotojen lisdksi Suomessa on olemassa myods muita mahdollisia asunnon
hallintaperusteita. Muissa asumismuodoissa vuoden 2019 lopussa asui noin
100 000 kotitaloutta, joista asumisoikeusasunnoissa asui 47 000 kotitaloutta.
Vuonna 2019 asumisoikeusasunnoista 46 % sijaitsi padkaupunkiseudulla. (SVT,
2019.) Vaikka muut asumismuodot ovat vield harvinaisia, on kuitenkin tarkedd
Suomen asuntomarkkinoiden kokonaiskuvan kannalta ymmartda se, mita eri-
laista asumisoikeusasunnoissa ja osaomistusasunnoissa on verrattuna yleisim-
piin asumismuotoihin.

Asumisoikeusasunnolla tarkoitetaan asumisjdrjestelyd, jossa asumisoikeus
on asunnonvuokraamisen ja asunnon omistamisen vilimuoto. Omistusasun-
nosta asumisoikeusasunto poikkeaa siing, ettd asumisoikeuslain mukaan asu-
misoikeusmaksuina voidaan perid enintddn 15 prosenttia asunnon arvosta.
Vuokrasuhteesta asumisoikeus taas eroaa siing, ettd asunto-oikeuden haltijoilta
perittdava kohtuullisen kdyttovastikkeen taytyy olla samalla alueella sijaitsevan ja
kayttoarvoltaan samanlaisen asunnon vuokria pienempi. (Laki asumisoikeus-
asunnoista 393/2021.) Myos osaomistusasuminen on asumismuoto, joka sijoit-
tuu asunnon omistamisen ja vuokraamisen valiin. Osaomistusasumisella tarkoi-
tetaan asumismuotoa, jossa asukas lunastaa ensin asunnosta omakseen tietyn
osuuden, joka on tyypillisesti 10-15 % asunnon arvosta. Tamin jdlkeen asukas
muuttaa asumaan asuntoon vuokralle. Tyypillisesti asunnossa asutaan vuokralla
noin 5-12 vuotta, jonka jdlkeen asukkaalla on mahdollisuus lunastaa asunto ko-
konaan omakseen. (Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osa-
omistusasunnoista 28.3.2002/232.)

Asumisoikeusasunnot ja osaomistusasunnot poikkeavat muusta asumi-
sesta tarjoten kotitalouksille mahdollisuuden poiketa asumisen jakamattomuu-
desta. Asumisen jakamattomuus on yksi asumisen erityispiirteistd hyodykkeena.
Jakamattomuudella tarkoitetaan sitd, ettd asuminen on hyddyke, jonka kohdalla
kuluttaja ei tyypillisesti voi tehda pdatostd hankkia vain pientd osaa asumista.
(Arnott, 1987; Doling, 1973.) Asumisoikeusasunnot ja osaomistusasunnot mah-
dollistavat asumiseen investoimisen myos kotitalouksille, jotka eivat halua tai
pysty kerralla ostamaan isoa mddrda omistusasumista.

Tilastojen perusteella muut asumismuodot ovat vield harvinaisia, jonka li-
sdksi muiden asumismuotojen tarjonta keskittyy padkaupunkiseudulle (SVT,
2019). Néiden tietojen perusteella voidaan tehdd johtopadtoksid siitd, ettd asu-
misoikeusasunnot ja muut asumismuodot ndyttelevit ainakin vield toistaiseksi
pientd roolia Suomen asuntomarkkinoilla. Muiden asumismuotojen harvinai-
suuden takia asumismuoto paddtoksen teoreettisessa mallintamisessa ei ole huo-
mioitu muita asumismuotoja, jonka lisdksi tutkielman empiirisessd osuudessa
muita asumismuotoja ei pystytd estimoimaan. Ndiden tekijoiden takia tdssd
tyossd keskitytddan tarkastelemaan yleisimpid asumismuotoja eli omistusasu-
mista ja vuokralla asumista.



Suomessa kotitalouksille on tarjolla useita eri mahdollisuuksia asumisen
jdrjestdimiseen. Suosituimpia asumismuotoja ovat kuitenkin omistusasuminen ja
vuokralla asuminen. Uudemmat asumismuodot, kuten omistusoikeusasuminen
ja osaomistusasuminen eivit ole vield nousseet yhtd suosituiksi. Tamdn takia ai-
heen tarkastelu on rajattu omistusasumiseen ja vuokralla asumiseen. Seuraa-
vassa kappaleessa kdydddn tarkemmin ldpi Suomen asuntomarkkinoita omistus-
asumisen ja vuokralla asumisen ndkokulmasta.

2.2 Asuntomarkkinat Suomessa ja maailmalla

Suomen asuntomarkkinoiden erityispiirteitd on useita. Asuntomarkkinoita ku-
vaa esimerkiksi se, ettd omistusasuminen on suosituin asumismuoto. Samaan ai-
kaan vuokra-asuminen on yleistyméssd. Suomessa verotuksen vaihtelu asumis-
muodon perusteella ja julkisesti tuettujen vuokra-asuntojen tarjoaminen osalle
kotitalouksista vaikuttavat markkinoiden toimintaan. Ndiden lisdksi Suomen
asuntomarkkinoiden erityispiirteend on se, ettd asuminen on keskittynyt kiinteis-
toihin ja asunto-osakeyhticihin. Asunto-osakeyhtiomuotoisella asumisella pyri-
taan esimerkiksi ylldpitaméaan rakennuskantaa hyvakuntoisena.

Asunto-osakeyhtiolld tarkoitetaan osakeyhtion erityismuotoa, jonka olen-
naisena piirteend on se, ettd osakkeenomistajat hankkivat omistukseensa osak-
keita, jotka antavat oikeuden hallita tiettyd asuntoa tai muuta tilaa yhtion raken-
nuksissa. Yhtitjdrjestyksessd madrdtaan mitkd osakkeet antavat hallintaoikeu-
den mihinkin huoneistoon. Yhtitjarjestyksessd maaratdaan myos perusteet, jonka
mukaan osakkeenomistajan on suoritettava yhtiovastiketta hallitsemastaan huo-
neistosta tai muusta tilasta. Vastikkeista saaduilla varoilla yhtio huolehtii yhtion
rakennuksien ylldpidosta. Vastikkeilla katetaan esimerkiksi lammityskustan-
nukset, rakennuksien huoltotoimet ja perusparannukset. Asunto-osakeyhtiot jar-
jestdvit yhtiokokouksia, joissa pddtetddn taloyhtion asioista ja valitaan hallitus,
jonka vastuulla on yhtion hallinto ja taloyhtion asioiden yleinen hoito. (Asunto-
osakeyhtiolaki 22.12.2009/1599.)

Tilastokeskus kayttdd kotitalouksien asumismuodon tarkastelussa asunto-
kunnan kasitettd. Tilastokeskuksen (2023) maddritelmdn mukaan asuntokunta
muodostuu kaikista samassa asumishuoneistossa vakinaisesti asuvista henki-
loistd. Asumisen yleisend trendind on ollut se, ettd kotitalouksien madra on li-
sdantynyt, koska vdestomaara on kasvanut, jonka lisdksi yksinasuvia kotitalouk-
sien ja pienien kotitalouksien maddrd on kasvanut. Tilastokeskuksen mukaan
vuonna 2021 pienid yhden ja kahden hengen asuntokuntia oli 78 % kaikista asun-
tokunnista. Pienien asuntokuntien trendi on jatkunut jo pitkdan. Yksinasuvien
asuntokuntien maddrd on vuoteen 2021 mennessd ldhes kaksinkertaistunut vuo-
desta 1990. (SVT, 2021.)
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Kuvaaja 1. Asumismuodon jakauman muutos Suomessa vuosina 1970-2000. (Aineisto: SVT,
2020)

Kuvaajassa 1 ndkyy asumismuodon jakauman vaihtelu Suomessa vuodesta
1970 alkaen vuoteen 2020 saakka. Kuvaajasta voidaan ndhd4, ettd suurin osa suo-
malaisista asuu omistamassaan asunnossa. Tamén lisdksi kuvaajasta voidaan ha-
vaita, ettd viimeisten vuosikymmenien aikana asuntokuntien asumismuodon va-
linnassa ei ole tapahtunut isoja muutoksia. Voidaan kuitenkin havaita, ettd vii-
meisten vuosien ajan trendind on ollut omistusasumien suosion viheneminen tai
tasaantuminen. Vuonna 1970 omistusasunnoissa asui 60 % asuntokunnista, jonka
jalkeen omistusasumisen méddrd nousi aina 1990-luvulle asti. 2000-luvulle tulta-
essa omistusasumisen madrd oli laskenut 63,5 %, jonka jdlkeen asuntokuntien
omistusasuminen ei ole noussut 1990-luvun tasolle. Vuoteen 2020 mennessa
omistusasunnoissa asui 62,3 % asuntokunnista. (SVT, 2020.)

Kuvaajasta voidaan ndhdd my®os se, ettd samaan aikaan kun omistusasumi-
sen mddrd on vahentynyt, on vuokralla asumisen méaéara kasvanut. Kuvaajasta 1
voidaan ndhdi, ettd asuntokunnista 32,3 % asui vuonna 2000 vuokra-asunnoissa.
Vuoteen 2020 mennessd vuokra-asunnoissa asui 34,4 % asuntokunnista. (SVT,
2020.) Eniten on lisddntynyt vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asuvat asun-
tokunnat. Vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asui vuoden 2018 lopussa 22 %
asuntokunnista. Vield vuonna 2008 vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asui
15 % asuntokunnista. (SVT, 2018.) Vuokra-asuminen on etenkin nuorten kotita-
louksien asumismuoto, joka on yleistynyt 2000-luvulla. Vuokra-asunnoissa asuu
pddosin 1-2 henkilon asuntokuntia. (SVT, 2020.) Vaikka omistusasuminen on
edelleen suosittua Suomessa, vuokra-asuminen on yleistyméassa nuorten keskuu-
dessa ja erityisesti kaupungeissa, joissa asuntojen hinnat ovat korkeat.

Eerola, Lyytikainen & Ramboer (2021) tutkimuksessa saatiin viitteita siitd,
ettd asumisasteen laskutrendi johtuu siitd, ettd nuoremmat kotitaloudet jaavat
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asumaan vuokra-asuntoihin, eivatka siirry endd omistusasumiseen samaan ta-
paan kuin aikaisemmin. Toisin sanoen siirtyminen asunnon vuokraamisesta
asunnon omistamiseen ei yleisty kotitalouksien jasenten ikddntyessd. Tama ha-
vainto osoittaa, ettd nuoremmat kotitaloudet jadvit todenndkdisemmin asumaan
vuokralla pysyvaésti. (Eerola ym., 2021.) Yhteenvetona Suomen asuntomarkki-
noista voidaan havaita, ettd markkinoilla on omat erityspiirteensa. Vaikka omis-
tusasuminen on edelleen yleisin asumismuoto, vuokraaminen on nousussa eri-
tyisesti nuorempien vdestoryhmien keskuudessa. Seuraavaksi siirrytddn vertaa-
maan Suomen asuntomarkkinoita ja asunnon hallintaperusteen jakaumaa mui-
hin vertailukelpoisiin maihin.

Kuvaajissa 2 ja 3 on vertailtu asuntojen omistussuhteiden vilisid eroja eri
maiden vililld. Kuvaajista voi huomata, ettd suurin osa kotitalouksista OECD- ja
EU-maissa omistaa asuntonsa joko suoraan tai asuntolainan avulla. Keskimé&arin
omistusasunnoissa asuu noin 60 % kotitalouksista. (Causa ym., 2019). Suomen
asunnon omistamisen jakauman voidaan todeta olevan ldhell4 esitettyjen maiden
keskiarvoa. Kuten kuvaajasta 3 ndkyy, omistusasuminen on Suomessa yleisin
asumismuoto. Vuonna 2020 OECD arvion mukaan noin 63,7 % suomalaisista ko-
titalouksista omisti asuttamansa asunnon (OECD, 2022b). OECD-maissa on suu-
ria eroja asuntojen omistussuhteissa eli siind omistetaanko asunto kokonaan vai
onko omistaminen rahoitettu lainalla. Asunnonomistusasteet vaihtelevat Slova-
kian, Unkarin ja Espanjan noin 80 prosentista noin 40 prosenttiin Saksassa, Tans-
kassa ja Itdvallassa. (Causa ym., 2019.)
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Kuvaaja 2. Asumismuodon jakauma eri maissa vuonna 2020 (Aineisto: OECD, 2022)
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Kuvaaja 3. Asumismuodon jakauma eri maissa vuonna 2020 (Aineisto: OECD, 2022)

OECD (2022) kerdamien tietojen perusteella eniten ilman lainaa omistettuja
omistusasuntoja on Romaniassa, Kroatiassa, Liettuassa ja Bulgariassa. Tama joh-
tuu ndiden maiden alhaisista asuntojen ostohinnoista kommunistisen hallinnon
kaatumisen jdlkeen. Ndiden maiden lisdksi myos Eteld-Euroopassa omistetaan
asunto usein suoraan ilman asuntolainaa. Tdamdn voidaan ajatella johtuvan pe-
rinteisestd perheen tuesta asunnon hankkimiseksi ja asuntolainamarkkinoiden
piirteistd. (OECD, 2022.) Useat tutkimukset ovat ehdottaneet, ettd maiden viliset
erot omistusasumisen jakaumissa johtuvat eroista politiikoissa ja instituutioissa.
Nama vaikuttavat asuntojen kysyntddn ja tarjontaan useilla eri tavoilla. Asumi-
seen vaikuttavia tekijoitd on esimerkiksi asuntolainamarkkinoilla, vuokramark-
kinoilla, julkinen tukeminen asumisen tarjoamisessa, verotuksessa ja maankayt-
topolitiikkaa koskevissa sdaannoksissd. (Andrews, Sanchez & Johansson, 2011.)

Maiden vilinen vertailu ei aina ole mielekists, koska kuten edelld on mai-
nittu, esimerkiksi historiallisillakin tekijoilld on omat pitkdaikaiset vaikutuk-
sensa koko alueen asumismuodon rakenteeseen. Taman lisdksi on tarkedd huo-
mioida, ettd jokaisella maalla on omat erityispiirteensd asuntomarkkinoilla.
Myo6s maiden vilisessd vertailussa voidaan havaita isoja eroja alueellisesti esi-
merkiksi asumisen tarjonnassa ja asumisen hinnassa. Tamaén lisdksi Bourassa,
Haurin, Hendershott ja Hoesli (2015) nostavat esiin myos sen, ettd maiden vali-
siin vertailuihin voi vaikuttaa pois jatetyn muuttujan harha. Tama johtuu siitd,
ettd osa asumismuodon jakaumaan vaikuttavista muuttujista ovat vaikeasti mi-
tattavissa tai niitd ei ole ollenkaan saatavilla. Tdimédn seurauksena kaikkia kotita-
louden valintaan eri asumismuotojen viililld vaikuttavia tekijoistd ei voida mi-
tata. Poisjatetyn muuttujan harha aiheuttaa se, ettd maiden vilisessd vertailussa
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asumismuodon erojen tarkastelut eivat valttamatta ole luotettavia. Bourassa ym.
(2015) padtyvatkin tutkimuksessa siithen lopputulokseen, ettd maiden viliset erot
kotitalouksien asumismuodon jakaumissa johtuvat monimutkaisten tekijoiden,
kuten asuntomarkkinatilanteen, luottojen saatavuuden ja institutionaalisten te-
kijoiden vuorovaikutuksesta ja yhteisvaikutuksesta.
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3 TEORIA

Asuminen ja asumismuodon valinta on moniulotteinen p&itos, jonka takia koti-
talouden asumismuodon valinnan mallintamisessa tdytyy huomioida asumisen
erityispiirteet hyodykkeend. Aikaisemmassa kirjallisuudessa on nostettu esiin
monia eri tekijoitd, joiden takia asuminen on hyddykkeend erityinen verrattuna
muihin hyddykkeisiin. Eerola, Lyytikdinen & Saarimaa (2014) maédarittelevatkin
asumisen pdadomahyoddykkeeksi, joka tuottaa asumispalveluja eli kulutushyody-
kettd. Asuminen on ilmitn& niin moniulotteinen, ettd kaikkien erityispiirteiden
huomiointia ei ole onnistuttu toteuttamaan yhdessd mallissa samanaikaisesti.
Tastd johtuen asumiseen liittyvid ja soveltuvia taloustieteellisid teorioita on
useita, jotka ldhestyvit aihetta hieman eri ldhtokohdista (Smith, Rosen & Fallis,
1988). Yksinkertaisimmillaan asumismuodon valintaa on mallinnettu kayttokus-
tannuksen ndkokulmasta. Tamaén lisdksi asumismuodon valintaa on mallinnettu
tarkastelemalla kuluttajan kokemaa hyotyd eri asumismuodoista, sekd huomioi-
malla kuluttajan elinkaari ja kulutus elinkaaren aikana.

Aikaisemmassa kirjallisuudessa on kaikista ndistd ldhtokohdista mallin-
nettu teoreettisesti kotitalouden asumismuodon valintaa. Henderson &
Ioannides (1983) maéadrittelivét, ettd asunnon hallintaperusteeseen liittyvassa kir-
jallisuudessa on asumismuodon valintaa ldhestytty pddosin siitd ndkokulmasta,
ettd tarkastellaan yksittdisen kotitalouden tai kuluttajan asumismuodon valin-
taan vaikuttavia tekijoitd. Ndissd malleissa huomioidaan esimerkiksi riskiin liit-
tyvid ndkokulmia eri asumismuodoissa tai elinkaarindkokulma eli se, ettd asu-
mismuotoon vaikuttaa kuluttajan elinkaaren vaihe. Toinen vidhemman kaytetty
lahestymistapa kotitalouden asumismuodon valinnan mallintamisessa on ollut
ratkaista asuntomarkkinoiden tasapaino. Ndissd malleissa on asuntomarkkinoi-
den kysynti eritelty vuokraajiin ja omistajiin. Taméan ldhestymistavan haasteena
on ollut se, ettd malleissa joudutaan tekemddn useita rajoittavia oletuksia tulok-
sien saamiseen. (Henderson & loannides, 1983.) Uudemmissa asumismuodon
valintaa kuvaavissa malleissa on pyritty yhdistdm&dan molempia ldhestymista-
poja kattavamman mallintamisen onnistumiseksi. Seuraavassa kappaleessa kay-
d&dan lapi asumisen erityispiirteitd hyodykkeend, jonka jalkeen tehd&ddn katsaus
asumiseen liittyviin erilaisiin teoreettisiin malleihin.

3.1 Asuminen hyodykkeend

Arnott (1987) kdyttdd asuntomarkkinoiden erilaisuuden kuvaamiseen asumisen
uniikkeja piirteitd. Yksi esiin nostettu asuntomarkkinoiden uniikki piirre on se,
ettd asuntojen kysyntd on jatkuvaa ja kaikki kotitaloudet tarvitsevat asuntoja.
Toisin sanoen asuminen on valttdimattomyyshyodyke, joka tyydyttdd ihmisen
perustarpeen suojasta. (Arnott, 1987.) Tyypillisesti asumista ajatellaan vain kulu-
tushyodykkeend, mutta omistusasuminen on samanaikaisesti myo6s investointi-
hyddyke (Henderson & Ioannides, 1983). Tamaén lisdksi asumisesta hyodykkeend
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on tarkedd huomioida se, ettid eri asumismuodot ovat markkinoilla toistensa sub-
stituutteja.

Yksi tarkeimmista tekijoistd asumisessa hyddykkeend on asuntomarkkinoi-
den monimutkaisuus ja moniulotteinen heterogeenisyys. Tdlld tarkoitetaan sitd,
ettd asumiseen liittyy monia eri piirteitd, joilla sitd voidaan kuvailla. Esimerkiksi
Smith ym. (1988) mukaan neoklassisesta ndkokulmasta tarkasteltuna asuminen
ei ole vain yksi yhtendinen markkina, vaan markkina koostuu sarjasta paallek-
kdisid osamarkkinoita, joissa erona on esimerkiksi sijainti, asumismuoto, sekd
asunnon ikd ja laatu. Tyypillisesti asumista kuvaillaan asumisen fyysisten omi-
naisuuksien kautta ndiden ominaisuuksien yksinkertaisuuden ja mitattavuuden
takia. Asuntomarkkinat ovat itsessddn niin monimutkaiset, ettd mallinnettaessa
on tarkedd, ettd asunnon ominaisuuksien mittarit pysyvét yksinkertaisina. Ta-
méan takia asumista kuvaillaan taloustieteessd tyypillisesti yhdelld tai useam-
malla asumisen ominaisuuksia kuvaavalla indeksilld. T4lld tarkoitetaan sitd, ettd
asumista mallinnetaan tyypillisesti esimerkiksi asunnon sijainnilla ja koolla, seka
asunnon ja rakentamisen laadulla. (Arnott, 1987.)

Asumisen moniulotteisuutta on nostanut esiin my6s Smith ym., (1988) joi-
den tutkimuksessa nostettiin esiin nidkokulma siitd, ettd asumismuodon valin-
taan liittyva tilastollinen tutkimus on haastavaa. Tama johtuu siitd, ettd yksittdi-
nen mittari ei ole tarpeeksi laaja ja kattava kuvaamaan kaikkea asumiseen liitty-
vdd monimuotoisuutta. Hyvéna esimerkkind asumisen monimuotoisuudesta ja
siitd, kuinka asumiseen liittyvat yksittdiset mittarit ovat haastavia on se, ettd sa-
massa rakennuksessa sijaitsevat kaksi asuntoa ovat harvoin tdysin samanlaisia.
Tyypillisesti saman pohjapiirustuksenkin omaavissa asunnoissa on eri materiaa-
livalintoja tai erilainen ndkyma ikkunoista.

Aikaisemmassa kirjallisuudessa on nostettu esiin my6s asumisen hetero-
geenisyys asuntomarkkinoiden kapeuden yhteydessd. Asuntomarkkinoiden ka-
peudella tarkoitetaan sitd, ettd kotitalouden on epatodenndkoistd 16ytaa taydel-
lisesti omia tarpeita palveleva asuntoyksikko. Tamédn takia kotitalouksilla on
vahvat kannustimet tehdd muutoksia asuntoyksikkoon, jonka seurauksena asu-
minen koostuu yhdistelmaésta fyysistd tilaa ja henkilokohtaisia huonekaluja, sekd
tavaroita (Arnott, 1987.) Asumisen moniulotteisuus ndkyy esimerkiksi siind, ettd
kotitalous voi asua samoilla asumiskustannuksilla hyvinkin erilaisissa asun-
noissa (Doling, 1973). Esimerkiksi saman hintaisia voivat olla asunto kaupungin
keskustassa ja omakotitalo kauempana keskustasta.

Asumisen kuvailussa hyddykkeend tdytyy huomioida myos alueelliset erot
ja tilallinen kiintyminen (spatial fixity). Asuntomarkkinoiden tarjonta on yli ajan
vaihtelevaa ja alueellisesti vaihtelevaa. Asumisen tarjontaa kuvataan tyypillisesti
asunnon fyysisilld ominaisuuksilla. (Arnott, 1987.) Asuntoja on tarjolla rajallisesti
ja asuntojen alueellinen kysynté vaihtelee alueiden viililla. Asuntojen alueelliset
erot kysynnédssd nakyvit selkedsti esimerkiksi asuntojen hinnoissa. Esimerkiksi
helmikuussa 2022 vanhojen osakeasuntojen keskimédardinen nelidhinta oli Suo-
messa 2 298 euroa nelicltd. Samana ajankohtana Helsingin alueella keskinelio-
hinta oli huomattavasti suurempi ollen 4 804 euroa nelioltd (SVT, 2022a). Tastd
voidaan tehdd johtopddtoksid siitd, ettd Suomen asuntomarkkinat ovat alueelli-
sesti eriytyneet, ja asumisen hintataso voi vaihdella huomattavasti eri alueilla.
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Alueellisiin eroihin liittyen asumisen tarkastelussa taytyy huomioida myos
tilallinen kiintyminen, eli se, ettd asuntoyksikkod ei tyypillisesti voi siirtda toi-
seen paikkaan kohtuullisilla kustannuksilla (Arnott, 1987). Myo6s Smith ym.
(1988) kasittelivdt asumisen tilallista kiintymistd ja méaédrittelevat asumisen tilal-
lisella kiintymisen niin, ettd sijainti on osa asuntokannan ominaisuuksia. Asumi-
sen tilallinen kiintyminen voidaan ndhdd myos osana asumisen heterogeeni-
syyttd. Kotitalous huomioi asumisen tilallisuudessa kolme tekijaé, joita ovat etdi-
syys tdrkeistd paikoista, kuten tyopaikoista, ostosmahdollisuuksista ja liikenne-
mahdollisuudet. Toisena tekijand on maankdyton luonne alueella eli se, kuinka
tiiviisti alue on rakennettua ja kolmantena se, minkd kaupungin tai kunnan alu-
eelle asunto sijaitsee. (Smith ym., 1988.) Asumisen tilallisen kiintymisen huomi-
ointi on tdrkedd, jotta voidaan paremmin havaita kotitalouden asumismuodon
valintaan liittyvid tekijoita.

Asumista hyodykkeend kuvailee myos aikaisemminkin esiin nostettu jaka-
mattomuus. Jakamattomuudella tarkoitetaan sitd, ettd asuminen on hyoddyke,
jonka kohdalla kuluttaja ei tyypillisesti voi tehdd padtostd hankkia vain pientd
osaa asumista. Tyypillisesti kotitalouden taytyy tehda paatos hankkia asumista
kerralla iso ja kallis mééra eli ostaa omistusasunto tai olla hankkimatta ollenkaan
eli padttdd asua vuokra-asunnossa. (Arnott, 1987; Doling, 1973.) Ratkaisuna ta-
héan asumisen jakamattomuuteen onkin kehitetty uusia asumismuotoja, jotka rik-
kovat asumisen jakamattomuuden. Téllaisia asumismuotoja ovat esimerkiksi ai-
kaisemmin mainitut osaomistusasuminen ja asumisoikeusasuminen.

Asumista hyddykkeend kuvaa myos sen kestdvyys. Asunto on hyodyk-
keend pitkdikdinen kestokulutushyodyke. Télld tarkoitetaan sitd, ettd asunto on
pitkdikdinen hyodyke, jonka kéytettavyys pitenee, jos asunnon ylldpidosta huo-
lehditaan. (Smith ym., 1988.) Asumisen kestdvyydessd on tdarkedd ottaa huomi-
oon mydos se, ettd asumisen madrd ja laatu olemassa olevissa rakennuksissa vaih-
tuu yli ajan. Rakennus kuluu nopeammin, jos sille ei tehdé tarvittavia huoltotoi-
menpiteitd. Huoltotoimenpiteiden avulla voidaan hidastaa rakennuksen kulu-
mista ja remontoimisen avulla voidaan nostaa nykyisen rakennuksen laatua.
(Smith ym., 1988.) Asuntojen ylldpitoon liittyen on tdrkedd huomioida nykyisen
asuntokannan suuri koko verrattaessa uuteen vuosittain rakentuvaan ja valmis-
tuvaan asuntokantaan. Uutta asuntokantaa rakentuu vuosittain pieni maara ver-
rattaessa olemassa olevan rakennuskannan maadrdan. (Arnott, 1987; Smith ym.,
1988.) Nykyisen rakennuskannan maééré ja sen huoltotoimenpiteet ovat tarkeita
huomioida, koska niiden on havaittu vaikuttavan asunnonomistajien ja vuokran-
antajien investointipdatoksiin (Smith ym., 1988.) Yhteenvetona asuminen kesta-
vyydestd voidaan sanoa, ettd asunto on pitkdikdinen hyodyke, jos asunnon ylla-
pitoon kdytetddn sen tarvitsemat resurssit. Asunnon omistajilla on vahvat kan-
nustimet asunnon huoltotoimenpiteiden tekemiseen, koska tyypillistd on, ettd
asunnon arvo investointina sdilyy tai kasvaa asunnon yllapidon myota.

Tyypillisesti taloustieteellisen mallintamisen ldhtokohtana ovat taydellisen
kilpailun markkinat. Asuntomarkkinat eivét kuitenkaan tdytd mallin edellytyk-
sid, jonka takia asumisen teoreettisessa mallintamisessa nostetaan usein esiin se,
ettd asumisen erityispiirre hyddykkeend on asuntomarkkinoiden epatadydellisyys
(Arnott, 1987). Télla tarkoitetaan sitd, ettd markkinat eivéat toimi tdysin vapaasti
vaan niihin vaikuttavat monet ulkopuoliset tekijdt. Dolingin (1973) mukaan
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asuntomarkkinoilla ilmenevid markkinoiden epétdydellisyyksid ovat esimer-
kiksi julkisen vallan interventiot ja asuntolainan saatavuus. Julkisen vallan inter-
ventiot vaikuttavat suoraan esimerkiksi asumisen kustannusten tukemisen ja
asuntojen rahoittamiseen liittyvien kustannusten tukemisen kautta. Asunto-
markkinoihin suoraan vaikuttavien tekijoiden liséksi julkisen vallan interventiot
vaikuttavat asumiseen epédsuorasti esimerkiksi makrotalouspolitiikan ja verojen
kautta. (Smith ym., 1988.)

On tdrked huomioida, ettd asuntomarkkinat eivét toimi tyhjiossd vaan
asuntomarkkinoihin vaikuttavat monet limittdin toimivat markkinat kuten tyo-
markkinat. Lisdksi on tarkedd huomioida, ettd vaikka asuntomarkkinat ovat hy-
vin alueelliset, vaikuttavat markkinoilla mys monet globaalit ilmitt ja esimer-
kiksi talouden suhdannetilanne. Asumisella voidaan sanoa olevan laajoja vaiku-
tuksia ymparilld olevaan maailmaan, jonka lisdéksi monien asumiseen ja asunnon
omistajuuteen liittyvien muutosten vaikutukset voivat olla laajoja vaikuttaen esi-
merkiksi tyollisyyteen ja tuloeroihin. Hyvéana esimerkkind asuntomarkkinoiden
laajoistakin vaikutuksista on Yhdysvalloista vuonna 2007 alkanut finanssikriisi,
joka sai alkunsa Yhdysvaltojen asuntomarkkinoilta (Causa ym., 2019).

Asuntomarkkinoiden epatdydellisyyksid on nostettu esiin myos OECD:n
katsauksessa, jonka mukaan asuntomarkkinoiden epéatdydellisyyksid aiheuttavat
institutionaaliset tekijdt vaikuttavat asuntomarkkinoilla esimerkiksi kotitalouk-
sien varallisuuteen ja varallisuuden jakautumiseen (Causa ym., 2019). Vaikka ta-
loustieteen ndkokulmasta institutionaaliset tekijat rajoittavat asuntomarkkinoi-
den vapaata toimintaa niin on tirkedd huomioida, ettd tekijoiden tarkoituksena
on lisdtda hyvinvointia esimerkiksi korjaamalla markkinavirheitd, auttamalla ta-
louden tehokkaassa toiminnassa sekd edesauttamalla kohtuuhintaisen ja hyva-
laatuisen asumisen tarjoamista kotitalouksille (Causa ym., 2019).

Aikaisemmassa kirjallisuudessa asuntomarkkinoihin vaikuttaviksi teki-
joiksi on havaittu esimerkiksi verotustoimenpiteet, asuntolainamarkkinoiden
makrovakaussddnnokset, julkisesti tuettujen asuntojen tarjoaminen, sekd sddn-
nokset, joilla pyritddan vaikuttamaan vuokra-asuntojen markkinoilla. Tamén li-
sdksi asuntomarkkinoihin vaikuttaa maankadyton luonne eri alueilla esimerkiksi
asuntojen mddrdn ja laadun kautta, sekd kaupunkisuunnittelu ja kilpailun val-
vonta asumiseen liittyvissd toimissa, kuten rakentamisessa. Osa ndista tekijoistd
on suunniteltu rohkaisemaan asunnon omistamista kotitalouden varallisuuden
kerryttdmisen vilineend riippumatta siitd, mainitaanko se nimenomaisesti tai ei
politiikan tavoitteeksi. Erityisesti omistusasumista suositaan verotuksen nako-
kulmasta monissa OECD-maissa. (Causa ym., 2019.)

Asuntomarkkinoiden epitdydellisyyksistd puhuttaessa nostetaan esille
myds asumismuodon vaihtamiseen liittyvét transaktiokustannukset, jotka ovat
lahtoisin asumisen heterogeenisyydestd. Asumisen heterogeenisyys aiheuttaa
sen, ettd asunnon myyntivaiheessa tai vuokraamisvaiheessa asunnon etsintaan
asuntomarkkinoilla joudutaan investoimaan aikaa ja rahaa. Asumismuodon
vaihtamiseen liittyvid suoria transaktiokustannuksia ovat esimerkiksi uuden
asunnon etsimiseen kdytetty aika, sekd muut etsimisen kustannukset ja tavaroi-
den siirtamiseen liittyvit kustannukset. Asunnon etsintdédn liittyvien suorien
transaktiokustannusten lisdksi asumismuodon vaihtamiseen liittyy myods muita
transaktiokustannuksia, kuten lakisddteisia maksuja ja asunnon sisustuksen
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vaihtamiseen liittyvid kustannuksia. Nédiden liséksi esille on nostettu myos
psyykkiset kustannukset muuton hdiritsevyydestd. (Smith ym., 1988.) Taydelli-
sen kilpailullisessa maailmassa, jossa olisi tdydelliset markkinat, tdysi tietdmys
asioista, kaikki omaisuus tdydellisesti jaettavissa, olemattomat siirtomaksut ja
neutraalit verot, ihmiset olisivat indifferenttejd asumismuotopadidtoksensa suh-
teen (Arnott, 1987.) Tama ei kuitenkaan toteudu asuntomarkkinoilla asumisen
heterogeenisyyden ja asuntomarkkinoiden epatadydellisyyksien takia. Asumis-
muodon vaihtamiseen liittyvien transaktiokustannusten takia kotitaloudet eivit
vaihda asumismuotoaan valittomaésti, jos asumisen kysynnan elementit, kuten
tulot, perheen koko ja asumisen hinta muuttuvat. Varsinkin omistusasunnossa
asuvat kotitaloudet ensisijaisesti sopeuttavat kulutustaan lykkdamalla asumisen
huoltotoimenpiteitd tai remontteja sallien asunnon kulumisen. Kotitalous muut-
taa, jos edut asunnon vaihtamisesta ylittdvdt muuttoon liittyvat transaktiokus-
tannukset. (Smith ym., 1988.)

Asuntomarkkinoiden epatdydellisyyttd ja asumismuodon vaihtamiseen
liittyvid transaktiokustannuksia kuvaavaksi tekijaksi on nostettu myos informaa-
tion epdsymmetrisyys eli se, ettd potentiaaliset asuntoon muuttajat eivét ole tay-
sin tietoisia asunnon ominaisuuksista eivdtkd vuokralla asuja ja vuokranantaja
tunne tdysin toistensa ominaisuuksia (Arnott, 1987). Muth (1974) artikkelissa ka-
sitellddn Smith ym. (1988) mukaan asumismuodon muuttamiseen liittyvid mer-
kittavid transaktiokustannuksia. Nama kustannukset johtuvat asumisen tilallisen
riippuvuudesta ja heterogeenisyydestd, jonka takia asumiseen liittyvan tiedon
levittdiminen ei ole edullista. Taman takia sekd asunnon ostaja, ettd asunnon
myyjd, sekd vuokralainen ja vuokranantaja joutuvat kdyttamaan aikaa, sekd ra-
haa asunnon ominaisuuksien selvittimiseen ja niille sopivan hinnan 16ytamiseen
asumismuodon vaihtamiseen liittyvdssd prosessissa. (Smith ym., 1988.)

Kaikilla hyddykkeilld on osittain samoja ominaisuuksia kuin asumisella,
mutta vain asumiseen liittyen kaikki edelld mainitut ominaisuudet ja tekijdt ku-
vaavat sitd vahvasti hyodykkeend. Ndiden ominaisuuksien vuoksi asuntomark-
kinat poikkeavat muista hyodykemarkkinoista. Asuntomarkkinoiden erityispiir-
teet luovat haasteita myo6s asuntomarkkinoiden mallintamiseen ja asumismuo-
don valinnan tutkimiseen.

3.2 Asunnon hallintaperusteeseen liittyvit teoriat

3.21 Kayttokustannus

Yksinkertaisimmillaan kotitalouden asumismuotovalintaa on mallinnettu asu-
miseen liittyvien kdyttokustannusten nakokulmasta. Brueckner (2011) esittelee
perusteorian asumismuodon valinnalle, jossa valintaan vaikuttavat asumisen
kayttokustannukset. Teorian mukaan asumisen kayttokustannukset ovat kotita-
louksien keskeinen nidkokohta, silld kotitaloudet valitsevat asumismuodon,
jonka kayttokustannukset ovat edullisimmat. Vuokralaisille kdyttokustannukset
ovat yksinkertaisesti asunnosta maksettu vuokra, kun taas asunnon omistajille
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kayttokustannukset sisdltavat lainan lyhennykset, korot, verot, asunnon kulumi-
sen, asunnon arvon nousun ja inflaation (Brueckner, 2011.)

Asumisen kdyttokustannusten vertailussa on tirkedd ottaa huomioon asu-
miskustannusten eri mddritelmét. OECD:n (2022b) mé&aritelmdn mukaan asumis-
kustannukset voidaan laskea kahdella eri tavalla. Mdéarittelemélld asumiskustan-
nukset suppeasti tarkoitetaan sitd, ettd asumiskustannuksiin huomioidaan vuok-
ran kustannukset ja omistusasujilta asuntolainakustannukset, kuten padoman ta-
kaisinmaksu ja asuntolainan korot. Asumiskustannukset voidaan maéaéritelld
myos laajemmin, jolloin huomioidaan my6s pakolliset kustannukset kuten asu-
miseen liittyvét palvelut ja maksut, sidnnolliset huoltotoimenpiteet ja korjaukset
sekd verot. Asumiskustannusten laajempaa maaritelméa kutsutaan nimelld asu-
misen kokonaiskustannukset. (OECD, 2022b.)

Asumismuodon valintaan liittyvassa kirjallisuudesta, sekd teoreettisesti,
ettd empiirisesti mallinnetaan asumismuodon valintaa yksinkertaisella yhden
periodin mallilla, jossa kotitalous maksimoi hyotyddn. Kotitalouden hysdyn
maksimointi riippuu asumisen hinnasta, sekd kotitalouden tuloista ja sddstoista.
Té&td staattista mallia voidaan hyddyntda silloin kuin asumista mallinnetaan nor-
maalihyodykkeend. Staattisella mallilla asumista voidaan tarkastella teoreetti-
sesti luomalla viitekehys, jossa asumista kuvaa joukko ominaisuuksia. Téllaista
mallia voidaan kdyttdd esimerkiksi estimoimaan hinnan ja tulojen joustoja asu-
mispalvelujen kysynndssa. (Smith ym., 1988.)

Yhden periodin mallit tarjoavat yksinkertaisuudellaan mahdollisuuden tut-
kia asumista, mutta samaan aikaan mallin yksinkertaisuuden takia monet asu-
miseen liittyvat kysymykset jadvat tarkastelun ulkopuolelle. Staattisissa mal-
leissa ei pystytd esimerkiksi huomioimaan asumista investointiulottuvuutta.
Puhtaassa neoklassisessa maailmassa kuluttaminen ja investointi ovat erotetta-
vissa, joka aiheuttaa sen, ettei asumista voida mallintaa staattisilla malleilla.
(Smith ym., 1988.) Staattiset mallit tarjoavat kuitenkin yksinkertaisen ldhtokoh-
dan kotitalouden asumismuodon valinnan mallintamiseen.

Staattisten mallien yksinkertaisuuden takia asumismuodon valinnan teori-
aan on tuotu lisdd aikaulottuvuuksia. Asuminen ei ole vain yhden periodin paa-
tos, vaan asumiseen vaikuttaa menneisyys, nykyisyys ja tulevaisuus. Esimerkiksi
asunnon ostamista varten tarvitaan varallisuutta tai omarahoitusosuus, jonka
sddstdmiseen vaikuttavat edelliset periodit. Samaan aikaan kotitaloudet tarvitse-
vat tyypillisesti omistusasuntoon investointiin asuntolainaa, jonka ottaminen si-
too kotitalouden tulevaisuuden tuloja seuraavilla periodeilla asuntolainan mak-
samiseen. Omistusasumiseen kuluttaminen on kiintedsti sidottu padtokseen
sddstamisestd elinkaaren aikana. Staattisten mallien rajoitusten takia asumis-
muoto padtostd on ldhestytty kuluttajan kokeman hyddyn kannalta ja kotitalou-
den elinkaaren nikokulmasta. Useamman ajanjakson mallien avulla pystytdaan
tarkastelemaan esimerkiksi omistusasumisen rahoituksen rajoituksia, verotuk-

sen vaikutusta asumismuotoon, sekd asumiseen kuluttamisen ajoitusta (Smith
ym., 1988).
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3.2.2 Kuluttajan kokema hyoty

Kuluttajan kokema hyoty ja sen huomiointi on tyypillinen 1dhtokohta mikrota-
loustieteellisten kysymysten teoreettisessa mallintamisessa. Normaalissa kulut-
tajan kysyntadteoriassa kuluttaja maksimoi hyoty&ddn tiettynd ajanhetkend oman
budjettirajoitteensa huomioon ottaen. Kuluttajan asumisesta kokemaan hyttyyn
liittyen on tdrkedd huomioida kuluttajan kokeman hyodyn madritelmd ja maari-
telmén laajuus. Aikaisemmassa kirjallisuudessa on esimerkiksi nostettu esiin na-
kokulma siitd, ettd asumisen yhteydessd kuluttajan kokema hyoty asunnosta
koostuu sekd omistamisesta ettd hyodykkeen kuluttamisesta. Taméa poikkeaa
normaalista kuluttajan kysyntdteoriasta siind mielessd, ettd klassisista teorioista
kuluttajan kokema hyoty esitetddn hyotyna tiettynd hetkend. (Doling, 1973.)

Kuluttajan kokeman hyddyn teorioissa yksinkertaisimmillaan asumista on
mallinnettu kuvaamalla asumista ei-konkreettisena homogeenisend hyodyk-
keend, jota kutsutaan asumispalveluiksi (housing services). Tdaméan avulla pysty-
tdan kasittelemddn ja huomioimaan asumisen heterogeenisyys, sekd asumisen
kestavyys. (Olsen, 1969.) Asumisen heterogeenisyys mddriteltiin aikaisemmin
asumiseen liittyviksi moniksi eri piirteiksi, joilla asumista voidaan kuvailla. Asu-
misen kestdvyys voidaan huomioida mallissa niin, ettd yksi homogeeninen asun-
tokannan yksikko tuottaa yhden asumispalveluyksikon aikayksikkod kohden.
Oletuksena ovat tdaydelliset padomamarkkinat, ei verotusta ja se, ettd omaisuus-
markkinat ovat tasapainossa. Mallin tarkastelun ulkopuolelle siis jda tilallinen
ulottuvuus tai asumisen riippuvuus menneisyydestd ja tulevaisuudesta. (Smith
ym., 1988.)

Mallissa kotitaloudet ovat indifferenttejd asumismuodosta tekeménsa paa-
toksensd suhteen. Kotitaloudet maksimoivat hyotyd, joten asumispalvelu on
muuttuja, joka vaikuttaa hyotyfunktiossa. Hyotyfunktiota rajoittaa budjetti-
suora, jonka muuttujana ovat asumisen kustannukset. Mallin yksinkertaisuuden
vuoksi teoriassa ei pystytd huomioimaan monia asumiseen liittyvid erityispiir-
teitd. (Smith ym., 1988.) Malli on kuitenkin tdrked, koska asumispalvelujen maa-
ritelmé&d hyddynnetédan laajasti kotitalouden asunnon hallintaperusteen valinnan
mallintamisessa. Kuluttajan asumisesta kokemaan hyottyyn liittyvad yksinker-
taista teoreettista ldhestymistapaa onkin laajennettu muissa teorioissa (Smith
ym., 1988).

Oleellista asumismuodon valinnan teoreettisessa mallintamisessa on myos
se, mihin asuntokantaa voidaan kayttdd ja se mistd asuntokanta syntyy. Teoreet-
tisesta lahtokohdista tarkasteltuna asuntokantaa tuotetaan yhdistelemélld maata,
tyotd ja rakennusmateriaaleja. Nykyistd asuntokantaa voidaan lisdtd yllapita-
malld asuntokantaa ja asuntokannan remontoinnilla. (Smith ym., 1988.) Asunto-
kanta tulee oleelliseksi, kun tarkastellaan sitd mistd asumispalvelut koostuvat.
Asumispalveluja tuotetaan hyodyntamalld asuntokantaa, tyotd, sekd muita tuo-
tannontekijoitd, kuten lampod ja sisustuspalveluja. Asumispalvelut ovat se tekijd,
joka tuottaa hyotyé kotitalouksille, jonka takia kotitalouksien kysynta kohdistuu
sithen. Asumispalvelujen kisite on omistusasujille kuvitteellinen, koska omistus-
asujat ostavat asunnon itselleen ja asuvat siind ollen itsensd vuokranantajia. Asu-
mispalvelujen hinta mé&adrdytyy asumisen kadyttokustannusten kautta. (Smith
ym., 1988.) Téll4 tarkoitetaan sitd, ettd omistusasujille asumisen hinta maaraytyy
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suoraan asunnon kdyttokustannusten kautta ja asunnossa vuokralla asuville asu-
misen hinta maaraytyy kayttokustannukset ylittdvéksi, koska asunnon omistaja
haluaa investoinnilleen tuottoa.

Asumisen erityispiirteissd ldpikdydyn asumisen kestdvyyden takia teoreet-
tisista 1dhtokohdista tarkasteltuna asuntomarkkinat tdytyy jakaa kahteen osaan,
joista ensimmadinen osa on asuntokanta ja toinen asumisen palvelut. Asuntokan-
taan liittyvat asuntomarkkinat voidaan téstd vield edelleen jakaa omistusasujien
markkinoihin ja vuokralla asuvien markkinoihin. Lopputuloksena markkinoita
pystytdan mallintamaan kahdessa eri osassa, joissa omistusasujat ostavat asu-
mispalvelun omaan kdyttoonsd ja vuokralla asujat ostavat asumispalvelunsa
vuokranantajalta. Tdllaisia laajasti rinnakkain toimivia asuntomarkkinoita on
kutsuttu myo6s asuntomarkkinoiden erityispiirteeksi. (Smith ym., 1988.)

Asumisen kysyntd pitdd ajatella erillisend valintana, joista ensimmadinen on
se, ettd asuuko kotitalous omistusasunnossa vai vuokra-asunnossa ja toisena
siitd, kuinka paljon asumispalveluja kotitalous kuluttaa. Erottamalla toisistaan
asuntokanta ja asumispalvelut pystytddan luomaan analyyttinen erottelu siing,
ettd keiden kysynta kohdistuu asumiseen investointihyddykkeend ja keiden ky-
syntd kohdistuu asumiseen kuluttajana. Omistusasujille tarjottavien veroetujen
takia esimerkiksi Yhdysvalloissa on havaittu asumismuodon valinnasta tulevan
jatkuva ja erottamaton valinta asumisen kuluttamisesta ja investoinnista. (Smith
ym., 1988.) Todenndkoisesti timd pdtee myos Suomessa, koska omistusasujat
hyotyvit asunnon hallintaperusteestaan verotuksellisesta ndkokulmasta.

Asumisen kestdvyyden huomiointi tarjoaa mahdollisuuden kiinnittda huo-
miota asumispalvelujen tuottamisen prosessiin, jossa asuntokantaa kadytetddan
tuotannontekijand. Smith ym. (1988) kertoo Weissin (1978) kirjoituksen mukai-
sesti, ettd valinta omistusasumisen ja vuokralla asumisen vililld koostuu valin-
nasta siitd, ettd tuottaako kotitalous itse tarvitsemansa asumispalvelut eli asuu
omistusasunnossa vai ostaako kotitalous kuluttamansa asumispalvelut ulkopuo-
lelta, jolloin kotitalous asuu vuokra-asunnossa. Tdmén ansiosta pystytdan kiin-
nittdmé&ddn huomioita myos siihen, kuinka asuntojen ylldpito vaikuttaa asunto-
kantaan.

Tdamdn lisdksi on tarkedd huomioida, ettd asumisesta koettuun hyotyyn liit-
tyy my6s muuta kuin asunnon fyysiset ominaisuudet. Asumisesta saatu hyoty
voidaan jakaa kahteen osaan, jotka ovat asunnon fyysiset ominaisuudet kuten
ikd, kunto, koko ja sijainti, sekd omistusoikeudet. Omistusoikeuksilla tarkoite-
taan sitd, kuinka asunnon fyysisid ominaisuuksia voi kadyttdd. Esimerkiksi asun-
not, joilla on samanlaiset fyysiset ominaisuudet voivat erota merkittdvasti omis-
tusoikeuksiltaan, joka taas vaikuttaa esimerkiksi asunnon arvoon. (Doling, 1973.)
Asunnon omistusoikeuksilla tarkoitetaan esimerkiksi oikeutta tehdd muutoksia
asuntoon tai sen ymparistoon, oikeutta vuokrata asuntoa eteenpdin tai oikeutta
kayttdd asuntoa esimerkiksi liiketoimintaan.

3.2.3 Elinkaarinikokulma

Asumisen teoreettisessa tarkastelussa on tarkedd kiinnittdd huomiota myos asu-
miseen liittyvddn elinkaarindkokulmaan. Asumisen elinkaarindkokulmalla tar-
koitetaan sitd, ettd kotitalous suunnittelee kuluttamistaan koko elinkaaren
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hyddyn maksimoinnin kautta, jolloin kulutusta rajoittaa useamman periodin
budjettisuora (Smith ym., 1988). Tédlld tarkoitetaan esimerkiksi sitd, ettd yleensd
kuluttajan tulot vaihtelevat elinkaaren aikana. Tyypillistd on, ettd elinkaaren al-
kuvaiheessa eli nuorena ja loppuvaiheessa eli vanhuksena kéytettdvissa olevia
tuloja on vidhemman, kuin elinkaaren keskivaiheilla tyoikdisend. Tamédn takia
tutkimuksessa on kiinnostuttu kuluttajan elinkaaren vaikutuksesta asunnon hal-
lintaperusteeseen ja sen valintaan. Asumisen elinkaarindkékulman huomioi-
miseksi laajennetaan staattista asumisen kysyntamallia, jolloin pystytddn késitte-
lemé&dn asumisen eldménkaarindkokulmaa ja asumista investointina. Tama voi-
daan ndhdéd siirtymdnd useamman periodin malleihin tai eksplisiittisempana
vaihtoehtona asumisen kestdvyyden analysoinnissa. (Smith ym., 1988.)

Smith ym. (1988.) mukaan Artle & Varaiya (1978) olivat ensimmadisid, jotka
aloittivat eldmdnkaarindkokulman ja asumismuodon valinnan mallintamisen.
He tutkivat kuinka pdatos asumisesta vaikuttaa optimaaliseen kulutukseen elin-
kaaren aikana. Mallissa oletetaan kotitalouksille olevan rajallinen likviditeetti,
jolla tarkoitetaan sitd, ettd kotitalouden taytyy sddstdd omarahoitusosuus asun-
non ostamiseen. Mallissa kotitalous asuu vuokralla, jos hyodyn menetys kulu-
tuksen lykkadmisestd elinkaaren alussa ei ole suurempi, kuin hyédyn lisddnty-
minen halvemmasta asumisesta elinkaaren loppupuolella. (Smith ym., 1988.)

Smith ym. (1988) tekemé analyysi perustuu aikaisempaan kirjallisuuteen
liittyen kotitalouden elinkaarindkokulmaan ja siihen, ettd kotitalous suunnittelee
kuluttamistaan koko elinkaaren hy6dyn maksimoinnin kautta, jolloin kulutusta
rajoittaa useamman periodin budjettisuora. Tdtd voidaan soveltaa asumisen mal-
lintamiseen, jos ajatellaan, ettd asumisella on suhteellinen osuus kokonaiskulu-
tuksesta. Kotitalouden tulojen tyypillinen kaava on se, ettd asumisen osuus tu-
loista on suurempi kotitalouden elinkaaren alkuvaiheessa ja loppuvaiheessa.
Asumiseen kdytetty osuus tuloista on pienempi keskivaiheilla. Tama johtuu siit4,
ettd tyypillisesti kotitalous on elinkaaren alkuvaiheessa pienituloisempi esimer-
kiksi opintojen takia ja elinkaaren loppuvaiheessa pienituloisempi tyoeldmastd
pois jadmisen takia. Tyypillisesti elinkaaren keskivaiheilla kotitalouden jasenet
kdyvit toissd ja saavat sadnnollisesti korkeampaa tuloa, kuin muina ajanjaksoina
elinkaaren aikana. (Smith ym., 1988.)

Yhteenvetona voidaan sanoa, etti kotitalouden asumismuodon valinnan
mallintamisessa on tiarkedd huomioida useampi periodi ja periodien vilinen vai-
kutus asunnon hallintaperusteen valinnassa. Kuluttajan elinkaaren vaiheella on
vaikutusta esimerkiksi kotitalouden taloudellisiin mahdollisuuksiin kuluttaa
asumiseen, jonka takia elinkaari kannattaa ottaa huomioon asunnon hallintape-
rusteen tutkimuksessa ja teoreettisessa mallintamisessa.

3.24 Muut asunnon hallintaperusteeseen liittyvit teoriat

Yksi tunnetuimmista asumismuodon valintaan liittyvistd malleista on
Hendersonin & Ioannidesin (1983) teoria, jossa yhdistetddn aikaisemmasta kirjal-
lisuudesta tuttuja lahestymistapoja, joiden avulla pystytddn malli toteuttamaan
ilman rajoittavia oletuksia. Mallin tarkoituksena on pystyad kuvaamaan asumisen
kahta roolia markkinoilla huomioiden asuminen sekad kulutushyodykkeend ettd
investointihyodykkeend. Mallissa luodaan ensin yleinen teoreettinen viitekehys,

23



jossa keskitytddn taloustieteelliseen ndkokulmaan aiheeseen. Vasta taman jal-
keen huomioidaan maakohtaisia institutionaalisia tekijoitd, kuten verotusta tai
pdadomamarkkinoiden epéatdydellisyyksid. (Henderson & Ioannides, 1983.)

Yksi tarkeimmistd osista asunnon hallintaperusteen valinnan mallintami-
sessa on vaihtoehtoiskustannusta asunnon omistamisen ja vuokraamisen valilla.
Kirjoittajien mukaan tdiméa ndakokulma on jadnyt aikaisemmassa kirjallisuudessa
ilman suurempaa huomioita. Tutkimuksessa luodussa mallissa tarkastellaan yk-
silod, joka operoi asuntomarkkinoilla niiden ollessa tasapainossa. Tdma antaa ti-
laisuuden tarkastella sitd, kuinka asumismuodon valintaan vaikuttavat esimer-
kiksi varallisuus, elinkaari ja muut tekijat. Tamén avulla voidaan tunnistaa ana-
lyysin markkinatasapainoon vaikuttavat kriittiset tekijat. (Henderson &
Ioannides, 1983.)

Vuokraamiseen liittyvan ulkoisvaikutuksen eristimiseksi mallissa tarkas-
tellaan kuluttajaa, joka tekee padtoksen siitd, asuuko hédn vuokralla vai omistus-
asunnossa olosuhteissa, joissa on tdydellinen varmuus. Tamadn jdlkeen médritel-
ladn markkinoiden tasapainoehto, jonka perusteella tehdddn vertailu asumis-
muodoista. Mallissa tarkastellaan kahta ajanjaksoa, joilla kuluttaja maksimoi
hyotyfunktiotaan. Ajanjaksolla 1 kuluttaja paattad asunnon kayttoasteen. Ajan-
jaksolla 2 asunnon kayttoasteen luomat kayttokustannukset realisoituvat kulut-
tajan maksettavaksi. (Henderson & Ioannides, 1983.)

Mallin avulla on onnistuttu kuvaamaan ja luomaan kiinnostavia ennusteita
asuntomarkkinoista ja tekijoistd, jotka vaikuttavat kuluttajan asumismuodon va-
lintaan. Luodun mallin avulla pystyttiin antamaan arvioita asuntomarkkinoiden
kayttaytymisestd ja asumismuodon valintaan vaikuttavista tekijoistd. Tutkimuk-
sen mallissa asuntokantaa kdytetddn samanaikaisesti asumispalveluiden tuotta-
misessa ja sijoitushyodykkeend. Taméan avulla pystytddan kuvaamaan asumisen
kahta roolia markkinoilla. Mallissa asuntokannan yksikkod kohden tuotettujen
asumispalvelujen maddrd on madritelty riippuvaiseksi kidyttoasteesta, jonka asun-
nossa asuvat henkilot padttavit riippumatta siitd ovatko henkil6t vuokralaisia
vai asunnon omistajia. (Henderson & loannides, 1983).

Mallin avulla pystytddn havaitsemaan, ettd asunnon omistaminen inves-
tointihyodykkeend ei eroa minkddn muun omaisuuslajin omistamisesta inves-
tointimielessd. Tamd pitdd paikkansa, jos eri omaisuuslajien vilisten tuottojen
epdavarmuuden tasossa ei ole eroja. Tdstd tasapainosta kdytetdadn myos nimitystd
omaisuuserien tasapaino. Mallin perusteella havaittiin asumismuodon valinnan
olevan riippuvainen vuokraamisen ulkoisvaikutuksesta. Tutkimuksessa osoitet-
tiin, ettd vuokraamiseen liittyvan ulkoisvaikutuksen esiintyminen ja omaisuus-
erien tasapaino antavat aiheuttavat sen, ettd asunnon omistaminen on suositum-
paa kuin asunnon vuokraaminen. (Henderson & lIoannides, 1983.)

Aikaisemmassa kirjallisuudessa kotitalouden paatostd asumisen muodosta
omistusasumisen ja vuokra-asumisen vililld on mallinnettu monista eri nakokul-
mista ja monilla eri teorioilla. Asumismuodon valinnan teoriat ovat kehittyneet
staattisista malleista useiden periodien malleiksi, joissa pystytdan yha paremmin
huomioimaan asumisen riippuvuus eri ajanjaksoista, asumiseen liitty vt elinkaa-
ritekijdt, sekd esimerkiksi asumisen heterogeenisyys ja asuntomarkkinoiden eri-
tyispiirteet. Seuraavassa kappaleessa kasitellddn asunnon hallintaperusteeseen
liittyvid aikaisempia tutkimuksia.
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4 AIKAISEMPI TUTKIMUS ASUMISMUODON
VALINTAAN VAIKUTTAVISTA TEKIJOISTA

Kotitalouden asunnon hallintaperusteen valintaan vaikuttavat monet eri tekijat.
Kuten edelld lapikdydystd teoriasta voidaan havaita, asumisella on kaksi roolia
markkinoilla, sekd kulutushyodykkeend ettd investointihyodykkeend
(Henderson & Ioannides, 1983). Kotitalouden asumismuodon valinta on moni-
muotoinen kokonaisuus, jossa oma osansa on kotitalouden henkilokohtaisilla
preferensseilld, kotitalouden taloudellisilla edellytyksilld, sekd ymparistolld. Ko-
titalouden henkilokohtaisia preferenssejd ovat esimerkiksi se millaista asumis-
muotoa kotitalouden jdsenet suosivat ja millainen kulttuuri asumisen suhteen
alueella on. Taloudellisilla tekijoilld tarkoitetaan esimerkiksi kotitalouden tuloja,
sekd varallisuutta ja lainojen korkotasoa. Ympdristolld tarkoitetaan esimerkiksi
erilaisten asuntojen tarjontaa ja saatavuutta, sekd asuntomarkkinoiden tilannetta
alueella.

Naiden moninaisten tekijoiden huomiointia asumismuodon valinnassa on
pyritty mallintamaan edellisessa teorialuvussa. Asumisen heterogeenisyys tekee
aiheen tutkimisesta haastavaa. Esimerkiksi tilanne asuntomarkkinoilla kysynnan
ja tarjonnan dynamiikkoineen, asuntojen hinnat, kotitalouksien mieltymykset ja
institutionaaliset tekijdt ovat asioita, joita kotitaloudet huomioivat asumismuo-
toa valitessa. Aikaisemmassa kirjallisuudessa on nostettu esiin se, ettd kotitalou-
den tehdessd valintaa omistusasumisen ja vuokralla asumisen véliltd, hankkii ko-
titalous fyysisen tilan lisdksi my6s muut asuntoon liittyvét tilalliset ominaisuu-
det, kuten esimerkiksi naapuruston ja sen viihtyisyyden, seké alueella saatavilla
olevat julkiset palvelut. (Arnott, 1987.) Esimerkiksi naapuruston viihtyvyys on
tekijd, jota on hankala mitata vertailukelpoisesti, koska naapuruston viihtyisyys
vaihtelee henkilon omien mieltymyksien mukaan. Nama ovat tekijoitd, jotka voi-
vat aiheuttaa esimerkiksi pois jatetyn muuttujan harhaa. Tallaisten vaikeasti mi-
tattavien tekijoiden huomioiminen tekee asumismuodon valinnan tutkimisesta
haastavaa. Oleellista on tiedostaa asumisen monimuotoisuus ja eri tekijoiden vai-
kutus, seki tekijoiden yhteisvaikutus asuinmuodon valintaan. Samaan aikaan on
tarkedd kiinnittdad huomioita siihen, ettd asuminen on heterogeeninen hyoddyke,
jonka kaikkia ulottuvuuksia ei pystytd kerralla tarkastelemaan.

Asunnon hallintaperusteeseen liittyvan paatoksen lisdksi kotitalous tekee
pddtoksen preferenssiensd perusteella siitd, millaiseen asuntoon kotitalous muut-
taa. Aikaisemmassa kirjallisuudessa on havaittu, ettd asunnon ominaisuuksien
lisdksi padtokseen vaikuttavat esimerkiksi kotitalouden tulot ja demografiset te-
kijat, sekd asuntojen suhteelliset hinnat. (Arnott, 1987.) Oleellista kotitalouden
asumismuoto padatoksen tutkimisessa on kiinnittda huomioita, sekd asumisen ky-
syntdtekijoihin, ettd tarjontatekijoihin. Kotitalouden asunnon hallintaperustee-
seen vaikuttava kysyntdtekija on esimerkiksi kotitalouden pddtos eri asumis-
muotojen vililld. Asunnon hallintaperusteeseen vaikuttavia tarjontatekijoitd on
esimerkiksi asuntojen saatavuus alueella, joka omalta osaltaan vaikuttaa siihen
padtyko kotitalous asumaan omistusasunnossa vai vuokra-asunnossa. Aikaisem-
massa empiirisessd tutkimuksessa on nostettu esiin helposti mitattavissa olevia
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tekijoitd, jotka vaikuttavat kotitalouksien asumismuodon valintaan. Aikaisem-
massa empiirisissd tutkimuksissa asumismuodon valintaan on néhty tyypillisesti
vaikuttavan esimerkiksi omistusasumisen suhteellinen hinta, vuokralla asumi-
sen suhteellinen hinta ja elaménkaarindkokulmasta johdettu hyotypreferenssi
omistusasumisesta (Jones, 1989).

Kotitalouden asumisen valintaan vaikuttavia tekijoitd on jaoteltu esimer-
kiksi taloudellisiin tekijoihin ja sosiaalisiin tekijoihin. Tekijoiden jaottelua ndihin
kahteen kategoriaan on tehty esimerkiksi Casen ja Shillerin (1988) kirjoittamasta
artikkelista, jossa tutkittiin asunnonostajia asuntomarkkinoiden nousukauden
aikaan ja nousukauden jilkeisilla markkinoilla. Tutkimuksessa havaittiin, ettd
asunnonostajien padtokseen ostaa asunto vaikuttaa taloudellisten tekijoiden li-
sdksi ainakin osittain my0s sosiaaliset tekijdt (Case & Shiller, 1988). Seuraavaksi
kdydadan lapi aikaisemmassa kirjallisuudessa tehtyjda havaintoja kotitalouden
pddtoksestd omistusasumisen ja vuokralla asumisen vélilld. Naméa havainnot on
jaettu kahteen osaan, joista ensimmadisend kdaydadn lapi taloudelliset tekijét ja ta-
mén jalkeen muita asumismuodon valintaan vaikuttavia tekijoita.

4.1 Asumismuodon valintaan vaikuttavat taloudelliset tekijat

Yksi eniten asumismuodon valintaan vaikuttava tekija on kotitalouden taloudel-
linen tilanne tai asema. Tamad johtuu siitd, ettd yksi merkittdvimmistd asumis-
muodon valintaan vaikuttavista tekijoistd on kotitalouden kdytettdvissd olevat
tulot ja varallisuus. T4lld tarkoitetaan sitd, ettd kotitalous joutuu asumismuodon
valinnassaan huomioimaan oman budjettirajoitteensa. Padtoksessddn kotitalous
huomioi paljon eri asumismuodot maksavat suhteessa toisiinsa, sekd sen paljon
kotitaloudella on tuloja ja varallisuutta. Kotitaloudet voivat paatoksessdan asun-
non hallintaperusteesta huomioida my®os tulevat periodit, esimerkiksi odotetta-
vissa olevien tulojen suhteen. Arnott (1987) onkin nostanut esiin asumisen mer-
kittavyyden taloudellisesti viitaten siihen, ettd asuminen on tyypillisesti hyo-
dyke, johon kulutetaan iso osa tuloista. Asumisen merkittivyyteen on pereh-
dytty aikaisemmassa kirjallisuudessa ja on saatu viitteitd siitd, ettd asuminen on
merkittdvassad roolissa kotitalouksien kuluttamisessa.

Asumiseen liittyvissd taloudellisissa tekijoissd on tarkeda kiinnittdd huo-
miota siihen, ettid kotitaloudet kuluttavat asumiseen merkittivian osan saamis-
taan tuloista (OECD, 2022b). Tulot ovat usein pédétekija kotitalouden asumismuo-
toon liittyen. Tama johtuu siitd, ettd asuminen on iso osa kotitalouksien kulutusta
ja asumiseen kuluttamiseen vaikuttaa se paljonko tuloja on kédytettdvissa. Esimer-
kiksi suurituloiset asuvat todenndkoisemmin omistusasunnossa, koska heilld on
taloudelliset edellytykset siihen, kun taas vahemman tuloja saavat kotitaloudet
asuvat todenndkoisemmin vuokra-asunnoissa. Taméd johtuu esimerkiksi siitd,
ettd monissa maissa omistusasumiseen liittyvat veroedut kannustavat suuritu-
loisia kotitalouksia omistusasunnossa asumiseen. (Carliner, 1974; Causa ym.,
2019).

Pienituloiset kotitaloudet asuvat vuokra-asunnoissa todenndkoéisemmin.
Tamad voi johtua siitd, ettd pienituloisilla kotitalouksilla on haasteita
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omistusasunnon ostamisessa esimerkiksi omarahoitusosuuden sddstdmisen ta-
kia, jonka lisdksi pankeilla on omat rajoitteensa asuntolainojen mytntdmisessa.
Taman lisdksi pienituloiset kotitaloudet eivat valttamattd halua tai pysty kanta-
maan asunnon omistamiseen liittyvid riskejd. Omistusasunnossa asuvat kotita-
loudet maksavat kaikki asunnon ylldpitoon liittyvat kustannukset suoraan ja
nama kulut saattavat vaihdella eri ajanjaksoina. Samaan aikaan on tyypillistd,
ettd kaupunkien pienet asunnot ovat ainoita minkd vuokriin pienituloisten koti-
talouksien budjetti riittdd, jonka takia he ovat pakotettuja vuokraamaan asutta-
mansa asunnon. (Carliner, 1974.) Pienituloisten kotitalouksien asumisesta on
tehty havaintoja myos OECD (2022b) tutkimuksessa, jonka perusteella pienitu-
loiset kotitaloudet asuvat tyypillisesti vuokra-asunnoissa ja kokevat taloudellista
rasitusta asumiskustannuksista.

Kotitalouden asunnon hallintaperusteen tutkimuksessa on oleellista kiin-
nittdd huomiota myos siihen, ettd tyypillisesti kotitalouden tulot ovat vahvasti
riippuvaisia kotitalouden tyotilanteesta. Kotitalouden tyollisyystilanne vaikut-
taa tulotasoon ja sitd kautta asumisjdrjestelyihin. Usein kotitalouksille, joilla ei
ole pysyvédd tulonldhdettd ei myonnetd esimerkiksi asuntolainaa, jonka takia
omistusasuminen ei ole pitkélla tahtdimellda mahdollista téllaisille kotitalouksille.
Kotitalouden tyollisyystilanne ja tyon pysyvyys voivat vaikuttaa myos kotitalou-
den mahdollisuuksiin pitdd ylld pysyvdd asumisjdrjestelyd. Tyon pysyvyys vai-
kuttaa asunnon hallintaperusteen valintaan esimerkiksi sitd kautta, ettd kotita-
lous ei valttamatta koe kannattavaksi ostaa omistusasuntoa, jos tyon sijainti vaih-
telee usein ja muutto toiselle alueelle on edessd lyhyelld aikavililld. Tama johtuu
esimerkiksi aikaisemmin lapikédydyistd transaktiokustannuksista, jotka liittyvét
muuttamiseen.

Asumismuodon taloudellisessa tarkastelussa on tarkedd huomioida, myos
se miten eri asumismuotoja tuetaan ja miten eri asumismuotojen nettokustan-
nukset vertautuvat toisiinsa. Pienituloiset kotitaloudet saattavat asua vuokra-
asunnossa myos siitd syystd, ettd vertailtaessa eri asumismuotojen hintoja paa-
dytdan sithen lopputulokseen, ettd on taloudellisesti jarkevampdd asua julkisesti
tuetussa vuokra-asunnossa, jossa asuminen on edullisempaa kuin muissa asu-
mismuodoissa. Eri asumismuotojen nettokustannusten tarkastelussa oleelliseksi
termiksi tulee laskennallisen asuntotulon kisite. Laskennallisella asuntotulolla
tarkoitetaan laskennallista nettovuokraa, jolla voidaan kuvata omistusasunnossa
asuvan kotitalouden saamaa etua verrattuna vastaavassa markkinahintaisessa
vuokra-asunnossa asuvaan kotitalouteen. Tilastokeskuksen mukaan laskennal-
lista asuntotuloa syntyy my®ds silloin, kun kotitalous maksaa markkinahintaa al-
haisempaa vuokraa asuessaan julkisesti tuetussa vuokra-asunnossa.
(Tilastokeskus, 2023b.)

Aikaisemmassa kirjallisuudessa on kiinnitetty huomiota myos niihin talou-
dellisiin tekijoihin, jotka vaikuttavat siihen vaihtaako kotitalous asunnon hallin-
taperusteensa vuokra-asumisesta omistusasumiseen. Doling (1973) tutkimuk-
sessa arvioitiin kaksivaiheisen mallin avulla sitd, kuinka moni kotitalous toden-
nakoisesti siirtyy omistusasumiseen eri suuruisilla vuokran hinnan nousuilla.
Tutkimuksessa hyodynnettiin aineistoa, jossa kotitalouksille annettiin mahdolli-
suus ostaa omakseen asuttamansa vuokra-asunto. Tutkimuksessa tehtiin ha-
vainto siitd, ettd pitkdlld aikavélilld asuntojen vuokrien kohoaminen saattaa
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pienentdd todenndkoisyyttd asunnon ostamiseen. Tama johtuu siitd, ettd vuok-
rien kohoaminen heikentdd kotitalouden mahdollisuutta sddstdd asunnon osta-
miseen tarvittavaa omarahoitusosuutta. Omarahoitusosuuden pieneneminen
taas laskee saatavilla olevan lainan m&drdd asunnon ostamiseen. Artikkelissa
kuitenkin nostetaan esiin myos kédytossa olleen aineiston pieni koko ja rajallisuus,
jonka takia tulokset eivét ole tdysin yleistettdvissd. Isommalla aineistomaaralla
mallin avulla voitaisiin tarkastella esimerkiksi vuokrien hinnan muutoksia ja
asuntolainapolitiikkaa. (Doling, 1973.)

Kotitalouden tulojen ja varallisuuden, sekd asumiseen liittyvan verotuksen
lisdksi asumismuodon valintaan vaikuttaa myos se, kuinka eri asumismuotojen
asumiskustannukset eroavat toisistaan ja kuinka eri asumismuotoja tuetaan. Ko-
titaloudet vertailevat eri asumismuotoja ja asumismuodoista saatavaa hyotyd
verrattuna asumisen hintaan, jolloin rationaalisesti toimivat kotitaloudet huo-
mioivat esimerkiksi julkisesti tuettujen vuokra-asuntojen saatavuuden ja eri asu-
mismuodoissa asumiseen saatavilla olevat tuet ja niiden laajuudet. Esimerkiksi
Suomessa kotitaloudet voivat saada asumiskustannusten kattamiseen Kelan
myontdmad asumistukea, jos kotitalouden tulot ovat tarpeeksi pienet (Kela,
2023). Kaikista eniten Kela maksaa yleistd asumistukea. Muita mahdollisia asu-
mistuen muotoja ovat esimerkiksi eldkkeensaajan asumistuki ja opintotuen asu-
mislisd. Kela maksoi vuonna 2021 asumistukea yhteensd noin 2,3 miljardia euroa,
joista yleisen asumistuen osuus oli noin 1,6 miljardia (Kela, 2022).

Yleisen asumistuen tarkoituksena on auttaa kotitalouksia kattamaan pakol-
lisia asumismenoja. Asumistukea maksetaan kaikille yleisimmille asumismuo-
doille, mutta asumistuen perusteet ja maara vaihtelee eri asumismuotojen valilla.
(Kela, 2023.) Esimerkiksi omistusasunnoissa asumistukea ei makseta asuntolai-
nan lyhennyksen osuudesta, koska tama kerryttdaa varallisuutta henkilolle. Sa-
maan aikaan tdmaé voi olla tekijd, joka kannustaa pienituloisia kotitalouksia jat-
kamaan vuokra-asunnossa asumista, koska asumistuki kattaa isomman osan
asumiskustannuksista vuokra-asunnossa. Asumistuki maksetaan ruokakunta-
kohtaisesti ja se voi olla korkeintaan 80 % ruokakunnan asumismenoista. Kelan
maddritelman mukaan ruokakuntaan lasketaan yleensa kuuluvaksi samassa asun-
nossa asuvat henkil6t. Asumistuen perusteeksi hyviaksyttavillda asumismenoilla
on kuitenkin ylaraja, eli tietty euromééard, joka huomioidaan asumistuen perus-
teeksi. Asumistuen saantiin ja méaraan vaikuttaa kaikkien ruokakunnan jasenten
saamat tulot. (Kela, 2023.)

Useimmille kotitalouksille asunnon hankinta on elimin suurin investointi,
johon merkittdvéa osa varallisuudesta sitoutuu. Omistusasunto on iso investointi,
jonka takia aikaisemmassa kirjallisuudessa on tarkasteltu kotitalouden tuloja ja
alueellisten tekijoiden vaikutusta asunnon hallintaperusteeseen. Aihetta on tut-
kittu Suomessa koko vdeston kattavalla yksilotason rekisteriaineistolla vuodelta
2014, seka Tilastokeskuksen tulonjakotilastolla vuodelta 2014. Tutkimuksessa ha-
vaittiin, ettd omistusasuminen vaihtelee enemman tulojen, kuin kuntatyypin mu-
kaan. Omistusasuminen yleistyy kaikilla alueilla tulojen kasvaessa, mutta voi-
makkain yhteys tuloilla ja omistusasumisella oli suurissa kaupungeissa.
(Ilmarinen, Kauppinen & Karvonen, 2019.) Osittain tdtd yhteyttd voidaan selittdaa
asuntojen tarjontaan liittyvilla tekijoilld. Esimerkiksi asuntojen hinnat vaihtelevat
alueellisesti ja korkeimmat nelidhinnat 16ytyvat suurista kaupungeista (SVT,
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2022a). Tama aiheuttaa sen, ettd omistusasuminen suurissa kaupungeissa on to-
denndkoisintd maksukykyisille kotitalouksille, joilla on korkeammat tulot. Yh-
teenvetona tulojen vaikutuksesta kotitalouksien asumiseen voidaan todeta, ettd
asuminen on merkittdvd osa kaikkien kotitalouksien kulutusta. Kotitaloudet
kayttavat merkittavan osan tuloistaan asumiseen kaikissa asumismuodoissa ja
kaikilla alueilla.

Kotitalouden tulojen lisdksi toinen merkittavéa taloudellinen tekija asumis-
muodon valinnassa on kotitalouden varallisuus. Varallisuuden merkityksestd
asumismuodon valintaan kiinnostuttiin 1980-luvulla, jolloin kiinnostuttiin siita
ajoituksesta, milloin kotitalous vaihtaa asunnon hallintaperusteen vuokralla asu-
misesta omistusasumiseen. Tama johtuu siitd, ettd ymmarrettiin omistusasumi-
sen olleen kyseisend ajanjaksona ldhes kaikkien kotitalouksien preferoima asu-
mismuoto. (Jones, 1989.) Tyypillistd on, ettd henkilolld ei ole elinkaaren alkuvai-
heessa merkittdvad varallisuutta, jolloin lapsuudenkodin jdlkeen ensimmaédinen
asunto on vuokra-asunto. Tdmédn takia asunnon hallintaperusteen vaihtamisen
ja varallisuuden yhdistdvissd tutkimuksissa ldhtokohtana on siirtyminen
vuokra-asunnosta omistusasuntoon.

Jonesin (1989) artikkelissa on tutkittu sitd ajankohtaa, jossa kotitalous vaih-
taa asumismuotonsa vuokra-asumisesta omistusasumiseen. Artikkelissa kes-
keiseksi tekijdksi asumismuodon vaihtumisessa omistusasumiseen havaitaan ko-
titalouden nettovarallisuus. Tdmé eroaa esimerkiksi asunnon hallintaperusteen
teoreettisesta mallintamisesta siind, ettd teoreettisesti tarkasteltuna pysyvilla tu-
loilla ajatellaan olevan iso vaikutus kotitalouden budjettisuoraan ja sitd kautta
kotitalouden péatokseen asumismuodosta. Teoreettisesti tarkasteltuna pysyvien
tulojen ajatellaan olevan merkittdvésti riippuvaisia inhimillisestd pddomasta.
Jonesin (1989) artikkelissa asiaa tarkastellaan siitd ndkokulmasta, ettd tulojen ja
inhimillisen pddoman ajatellaan olevan vain marginaalisessa roolissa kotitalou-
den asumismuodon valinnassa.

Jonesin (1989) tutkimuksessa asunnon hallintaperusteen vaihtumista testat-
tiin kanadalaisella mikroaineistolla, jonka avulla havaittiin nykyisen varallisuu-
den iso budjettirooli nuorten kotitalouksien asumismuodon valinnassa. Tutki-
muksessa nostetaan esille ndkokulma siitd, ettd kotitalouden nykyinen rahallinen
varallisuus ei ole vain merkittdva tekijd vaan se on dominoiva komponentti asu-
mismuodon valinnassa. Tahdn lopputulokseen paddytdan, kun verrataan varal-
lisuutta pysyviin tuloihin, jotka johdetaan inhimillisestd pddomasta. Tutkimuk-
sessa huomioidaan kuitenkin se, ettd seki tuloilla, ettd varallisuudella on oma
vaikutuksensa siihen vaihtaako kotitalous vuokra-asunnosta omistusasuntoon.
(Jones, 1989.) Tutkimuksen tulos on johdonmukainen sen kanssa, ettd omistus-
asunnon hankinta on taloudellisesti helpompaa kotitaloudelle, jolla on jo ny-
kyistd varallisuutta, eikd asunnon hankintaa tarvitse rahoittaa isolla asuntolai-
nalla, johon sisaltyy riskia.

Jones (1989) oli tutkimuksessaan perehtynyt siihen, kuinka varallisuus vai-
kuttaa kotitalouden omistusasunnon ostamiseen hankintaa edeltdavalld pe-
riodilla. Toinen tiarkeid ndkokulma varallisuudessa on se, ettdi kuinka omistus-
asunnossa asuminen vaikuttaa kotitalouden varallisuuteen asunnon ostamisen
jalkeen. Suomessa ja monissa muissa kehittyneissa talouksissa tyypilliselld omis-
tusasumisella on iso rooli kotitalouksien varallisuuden jakautumisessa ja
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kertymisessd. Asunnon ostamiseen liittyva varallisuuden kerryttaminen on yksi
tekija, mika tyypillisesti motivoi kotitalouksia omistusasunnon hankintaan. Ta-
mén takia asuminen on merkittdvéssa roolissa varojen ja vaurauden kertymisen,
sekd jakautumisessa koko henkilon elinkaaren ajan ja sukupolvien valilld. Omis-
tusasunto on kotitalouksien sijoitusportfolioiden tdrkein ja laajimmin omistettu
omaisuuslaji. Asuminen on tdrked varallisuuden ldhde varsinkin keskiluokkai-
sissa kotitalouksissa. (Causa ym., 2019.) Omistusasuminen on monille kotita-
louksille merkittava keino kerryttdd varallisuutta. Tamé tuo monille kotitalouk-
sille turvaa siind mielessd, ettd se tuo puskuria sosiaalisia riskejd, kuten tyotto-
myyttd ja sairastumista vastaan. (Ilmarinen ym., 2019.) Tiivistettynad voidaan sa-
noa, ettd omistusasuminen on yksi kotitalouksien tarkeimmistd investointipaa-
toksistd, jonka avulla tavoitellaan vaurastumista ja turvaa sosiaalisia riskejd vas-
taan.

Omistusasuminen on merkittdvassd roolissa kotitalouksien vaurastumi-
sessa, mutta samaan aikaan asuntolainat ovat suurin velka kotitalouksien sijoi-
tussalkuissa. Asuntoon liittyva velka on kotitalouksien portfolioiden isoin velka,
jonka osuus korostuu erityisesti nuorilla asunnonomistajilla (Causa ym., 2019).
Omistusasumisella on iso rooli kotitalouksien vaurastumisessa, koska asunnon
ostamisen rahoittamiseen voidaan kayttdd velkavipua. Tdlld tarkoitetaan sitd,
ettd asuntolainan saamiseen riittdd suhteellisen pieni omarahoitusosuus, joka
mahdollistaa myo6s pienempituloisille ja pienen varallisuuden kotitalouksille
mahdollisuuden asumiseen investoimiseen ja varallisuuden kerryttamiseen tatd
kautta. Velkavivun eduissa taytyy kuitenkin huomioida my®os riski, kuten vuo-
den 2008 finanssikriisistd on voitu oppia. (Causa ym., 2019.) Toisin sanoen omis-
tusasuminen vaikuttaa kotitalouksien talouteen merkittavasti kahdesta eri
syystd. Omistusasumisen avulla voidaan kerryttdd varallisuutta, mutta samaan
aikaan merkittdva osa kotitalouksien veloista on asuntolainoja.

Asunnon hallintaperusteen taloudellisessa tarkastelussa on tdrkedd ottaa
huomioon my®s se, ettd kotitalouksien asumismuodon valintaan vaikutetaan eri-
laisilla julkisen sektorin toimilla. Esimerkiksi Suomessa kannustetaan ensimmadi-
sen omistusasunnon hankintaan suoraan ASP-sddstdamisjdrjestelmélld ja ensi-
asunnonostajan varainsiirtoverovapaudella. ASP-sddstdmiselld tarkoitetaan
sddstaimismuotoa, jossa nuoria henkilsitd kannustetaan sddstimdan ensimmadi-
seen omistusasuntoon. 15-44-vuotiaita henkiltt, jotka eivit ole aikaisemmin
omistaneet asuntoa, pystyvat avaamaan pankkiin ASP-tilin. ASP-laina voidaan
myontdd, kun ASP-tilille on sddstetty vahintaan 10 prosenttia asunnon hankinta-
hinnasta. ASP-tilille sddstdmisen etuna on veroton korko ja lisdkorko ASP-tilin
sddstoille, jos sddstot kdytetdan asunnon ostamiseen. ASP-korkotukilainan etuja
verrattuna muihin asuntolainoihin ovat esimerkiksi maksuton valtiontakaus, al-
haisempi korko ensiasunnonostajalle ja valtion korkotuki lainalle ensimmé&inen
kymmenen vuoden ajaksi. (Valtiokonttori, 2023.) ASP-lainan avulla pystytadan li-
sddmaddn kotitalouksien asuntovarallisuutta ja kannustamaan nuoria kotitalouk-
sia omistusasunnon hankintaan.

Kotitalouksien asunnon hallintaperusteeseen vaikuttavissa taloudellisissa
tekijoissd on tdrkedd ottaa huomioon my0s verotus ja sen vaikutus padtoksessa.
Verotuksella ja verotuksen luomilla kannustinvaikutuksilla on oma roolinsa ko-
titalouksien asumismuodon valinnassa. Aikaisemmassa tutkimuksessa on
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havaittu, ettd institutionaalisilla tekijoilld voi olla merkittdva rooli kotitalouden
asumismuodon valinnassa. OECD:n tutkimuksissa on havaittu, ettd julkinen po-
litiikka suosii asunnon omistamista omistusasuntojen verokohtelulla vuokra-
asumiseen verrattuna (Causa ym., 2019). Aikaisemmassa kirjallisuudessa on ha-
vaittu verotuksen vaikutus kotitalouden padtokseen asunnon hallintaperus-
teesta. Useimmissa maissa verotuksella kannustetaan kotitalouksia ostamaan
omistusasunto (Eerola, 2014; Fatica & Prammer, 2018; Rosen, 1979). On kuitenkin
mahdollista, ettd asumisen verotus on neutraalia tai kannustaa kotitalouksia asu-
maan vuokralla (Henderson & Ioannides, 1983). Verotus voi siis olla merkittava
tekijd asumismuodon valinnassa.

Seuraavaksi kdydddan lapi muutama esimerkki Suomen verotuskdytdan-
nostd, joilla vaikutetaan kotitalouksien padatokseen asunnon hallintaperusteesta.
Suomessa asumiseen suoraan liittyvid veroja ovat esimerkiksi varainsiirtovero ja
pddomatulovero asunnon myynnistd. Pddomatuloveroa kutsutaan tyypillisesti
luovutusvoittoveroksi, koska padomatuloveroa asunnon myynnistd maksetaan,
jos asunnon luovutuksessa tehddan voittoa. Suoraan omistusasumisesta makset-
tavien verojen lisdksi asumiseen vaikutetaan erilaisten verovidhennysoikeuksien
kautta.

Varainsiirtovero on vero, joka maksetaan asunnon ostamisen yhteydessa.
Varainsiirtoveroa maksetaan esimerkiksi kiinteiston tai asunto-osakkeiden osta-
misen yhteydessd. Ostaja on kaupasta verovelvollinen. Varainsiirtovero on 4 %
kiinteiston kauppahinnasta ja 2 % asunto-osakkeiden kauppahinnasta. Varain-
siirtoveroon liittyy ensiasunnonostajan varainsiirtoverovapaus, jolla tarkoitetaan
sitd, ettd tietyt kriteerit tdayttdvdn henkilon ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa
ensiasunnon ostosta. (Verohallinto, 2022b.) Toinen Suomessa tiiviisti asumiseen
liittyvd vero on pdadomatulovero, jota maksetaan asunnon myynnin yhteydessa.
Asunnon myynnistd maksettavaa padomatuloveroa kutsutaan yleisesti luovu-
tusvoittoveroksi ja sitd maksetaan omaisuuden myynnistd saadusta myyntivoi-
tosta. Veron madrd riippuu myyntivoiton suuruudesta. Oman vakituisen asun-
non voi myydd verovapaasti, jos tietyt ehdot asumisesta tayttyvat. (Verohallinto,
2023.) Vaikka verotus ei suoraan kannusta kotitalouksia asunnon ostamiseen on
sekd varainsiirtoverossa, ettd myyntivoittoverossa piirteitd, jotka kannustavat
kotitalouksia omistusasunnon ostamiseen.

Asumiseen suoraan liittyvien verojen lisdksi asumiseen liittyy useita vero-
vahennysoikeuksia. Kotitalousvahennys ja asuntolainan korkokulujen vahenta-
minen ovat muutamia selkedsti Suomessa omistusasumiseen kannustavia vero-
vdhennyksid. Kotitalousvdhennys on verovdhennys, jota omistusasujat voivat
hyddyntdd asunnon huoltotoimenpiteisiin. Kyseessd on verovidhennys, jota koti-
talous voi hyodyntdd asunnon kunnossapitoon ja remontointiin liittyvista ku-
luissa. Kotitalous voi vdhentdd ndita kuluja tietyin edellytyksin henkilokohtai-
sessa verotuksessa. (Verohallinto, 2023b.) Toinen merkittdvasti omistuasumiseen
Suomessa kannustava verovahennysoikeus on ollut asuntolainan korkokulujen
vdhennysoikeus. Omistusasujille on ollut aikaisemmin mahdollista vahentaa
myos asuntolainan korkokuluja verotuksessa. Vuonna 2011 Suomessa sai vero-
tuksessa vdahentdd 100 % vakituisen asunnon korkokuluista. Tamaén jdlkeen tatd
on vuosittain laskettu ja vuonna 2023 korkojen viahennyskelpoisuus poistuu ko-
konaan. Verohallinnon sivujen mukaan vuonna 2018 on saanut viahentdd 35 %
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vakituisen asunnon hankintaan kdytetyn asuntolainan koroista. Vuonna 2022 saa
verotuksessa vahentdd endd 5 % vakituisen asuntolainan koroista (Verohallinto,
2022.) Verovahennyksien tarkoituksena on kannustaa henkil6ita ostamaan omis-
tusasunto ja ylldpitdd asuntokannan kuntoa.

Asumiseen liittyvdd verotusta on tutkittu myos aikaisemmassa kirjallisuu-
dessa. Esimerkiksi Eerola ym. (2014) tutkivat asumiseen liittyvdd verotusta ta-
loustieteellisestd ndkokulmasta. Tutkimuksessa kéytiin ldpi myos aikaisempaa
asunnon hallintaperusteeseen liittyvadd kirjallisuutta ja siind nostetaan esiin se,
ettd todella monissa tutkimuksissa ei voida olla varmoja mitka tekijdt vaikuttavat
kotitalouden asumismuodon valintaan. Tamad johtuu siitd, ettd korrelaatiota teki-
joiden valilld on haastavaa todentaa. (Eerola ym., 2014.) Korrelaatioiden todenta-
misen haasteet liittyvdt asumisen heterogeenisyyteen ja siihen, ettd asumiseen
vaikuttavia tekijoitd on monia, joista vain osa on yksinkertaisesti havaittavissa ja
mitattavissa. Kirjoittajat paatyvat katsauksessa siihen tulokseen, ettd Suomen ve-
rojdrjestelmd kannustaa omistusasunnon hankintaan. Suomen verojarjestelma
kannustaa myos siihen, ettd kotitaloudet investoivat sddstot omistusasuntoon
muiden vaihtoehtojen sijaan. Tama aiheuttaa epasymmetristad verokohtelua, joka
vadristdd kotitalouksien pddtoksentekoa ja aiheuttaa hyvinvointitappiota.
(Eerola ym., 2014.) Yhteenvetona voidaan sanoa, ettd asunnon hallintaperustee-
seen liittyvélld verotuksella ja verotuksen kohdentumisella julkinen sektori pys-
tyy vaikuttamaan kotitalouksien asunnon hallintaperusteen valintaan.

Verotuksen vaikutusta on tarkasteltu myos laajemmin euroalueen nakokul-
masta. Omistusasumisen verokohtelun tarkastelussa euroalueella paddyttiin sa-
mankaltaisiin tuloksiin. Esimerkiksi Causa ym., (2019) mukaan omistusasumista
suositaan verotuksen nikokulmasta monissa OECD-maissa. Tamaén lisédksi Fatica
& Prammer (2018) ovat perehtyneet aiheeseen tarkemmin ja esittivat uutta nayt-
tod omistusasumisen edullisesta verokohtelusta ja sen vaikutuksista euroalu-
eella. Tutkimuksen mukaan asunnonomistajien saama verohyoty vahentdd asun-
topddoman kayttokustannuksia ldhes 40 prosenttia verrattuna neutraalin vero-
tuksen tehokkaaseen tasoon. Tami aiheuttaa sen, ettd keskimé&drin verotus ai-
heuttaa asumispalvelujen ylikulutusta. Tutkimuksen mukaan ylikulutus on noin
7,8 prosenttia omistusasuntojen arvosta, joka tarkoittaa noin 30 prosenttia kotita-
louksien sijoitussalkuissa olevista rahoitusvaroista. (Fatica & Prammer, 2018.)

Fatica & Prammerin (2018) tutkimus antaa viitteitd siitd, ettd omistusasujien
aliverotus ndyttdd kayttdjakustannusten perusteella olevan yleinen ilmio, joka
johtaa euroalueen asumispalvelujen tehottoman korkeaan kulutukseen. Samaan
aikaan omistusasujille myonnetyt verohelpotukset aiheuttavat huomattavia fi-
nanssikustannuksia julkiselle taloudelle, jonka liséksi verohelpotuksilla on mer-
kittdavid kannustinvaikutuksia kotitalouksien sddstamis- ja sijoitusvalintoihin.
Suurin osa kannustinvaikutuksista johtuu asuntopddoman tuoton aliverotuk-
sesta, kun taas asuntolainojen korkojen vdhennysoikeuden keskimddrdista
osuutta pienentdd tutkimuksessa kdytetyn aineiston suhteellisen alhaiset asunto-
lainat. Tutkimuksen analyysi antoi viitteitd sitd, ettd euroalueen asunnonomista-
jilen verotusta olisi mahdollista tehostaa. Tutkimuksessa nostettiin kuitenkin
esiin se, ettd verotuksen muuttamisessa tdaytyy olla varovainen, jotta toistuvasta
verotuksesta saatavan tuoton lisdédminen ei aiheuta liiallista taakkaa
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kotitalouksille, joilla on varallisuutta, mutta jotka ovat tulojen suhteen koyhia.
(Fatica & Prammer, 2018.)

Samansuuntaisia tuloksia verotuksen vaikutuksesta omistusasumisen suo-
sioon on saatu myos Yhdysvalloissa, jossa havaittiin, ettd merkittivimmin asu-
mismuodon valintaan vaikuttava tekijd on tuloveroon liittyvéat veroedut asunnon
omistamisesta. Namad veroedut luovat kotitalouksille kannustimen asua omistus-
asunnossa. Kannusteet ovat voimakkaimmat suurituloisille kotitalouksille,
koska suurituloiset kotitaloudet hyttyvit suhteellisesti enemmaén veroeduista.
(Rosen, 1979.) Toisin sanoen ldhes kaikille kotitalouksille olisi taloudellisesti jar-
kevdd omistaa asuttamansa asunto. Vain kaikista pienimpaan tuloluokkaan kuu-
luvien ei ole taloudellisesti kannattavaa omistaa asuntoaan. Asunnon omistami-
nen on jarkevad, jos kotitalous ei ole suunnittelemassa muuttoa ldhiaikoina. (Ro-
sen, 1979.)

Aikaisemmassa kirjallisuudessa on vertailtu myos institutionaalisten teki-
joiden vaikutusta maiden vilisiin eroihin omistusasumisen yleisyydessa. Vertail-
taessa OECD maita voidaan havaita sivulla 13 olleen kuvaajan 3 mukaisesti, ettd
Saksan asunnonomistajien osuus on huomattavasti matalampi, kuin monissa
muissa kehittyneissd talouksissa. Kaas, Kocharkov,Preugschat & Siassi (2021)
tutkimuksessa haluttiin selvittda syita sille, miksi Saksassa on yksi kehittyneiden
talouksien alhaisimmista asuntojen omistusosuuksista. Artikkelissa perehdyttiin
Saksan ja Yhdysvaltojen asuntosektoreihin. Tutkimuksessa paadyttiin sithen lop-
putulokseen, ettd Saksan veropolitiikka asettaa asunnonomistajat epdedulliseen
asemaan, jonka lisdksi asumismuodon vaihtamisesta aiheutuvat kustannukset
vaikuttavat osaltaan omistusasuntojen vahyyteen Saksassa. (Kaas ym., 2021.)
Tutkimusta voidaan pitdd hyvana esimerkkini siitd, kuinka paljon maiden vélilld
on eroja asumismuotojen verotuskdytdnnossd ja transaktiokustannuksissa. Toi-
saalta asumismuodon valintaan vaikuttavista taloudellisissa tekijoissd on saatu
viitteitd siitd, ettd lopulliseen padtokseen asunnon ostamisesta vaikuttaa vahdn
tai hyvin vdhdan asunnon ostamiseen liittyvit hallinnolliset kustannukset. Ihmi-
set tyypillisesti ajattelevat asunnon ostamista investointina. (Ben-Shahar, 2007.)

Aikaisemmassa kirjallisuudessa on tunnistettu monia taloudellisia tekijoitd,
joilla on vaikutusta kotitalouden asumismuodon valintaan. Taloudellisiksi teki-
joiksi on havaittu esimerkiksi kotitalouden nykyinen varallisuus, kotitalouden
tulot, ja sitd kautta inhimillinen pddoma, sekd tyotilanne. Kotitalouden asumis-
muodon valintaan vaikuttaa kuitenkin taloudellisesta ndkokulmasta myos asu-
misen suhteelliset hinnat, asumiseen liittyvd verotus, sekd julkisen sektorin tu-
kema asuminen, sekid asumisen tukeminen tulonsiiroilla.

4.2 Asumismuodon valintaan vaikuttavat muut tekijat

Kotitalouden p&atos asumismuodosta on laaja ja monivaiheinen padtoksenteko-
prosessi, johon vaikuttavat myds muut kuin taloudelliset tekijdt. Asumismuodon
valinta ei ole pelkdstddn taloudellinen p&itos, vaan padtokseen liittyy esimer-
kiksi kotitalouden rakenne sekd kotitalouden jasenten henkilokohtaiset prefe-
renssit. Lisdksi kotitalouden asunnon hallintaperusteeseen vaikuttavat
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psykologiset tekijadt, asumisen alueellisuus ja esimerkiksi kulttuuriset, sekd sosi-
aaliset normit liittyen asumiseen ja asunnon hallintaperusteeseen. Seuraavaksi
kdyddan aikaisemman kirjallisuuden perusteella ldpi kotitalouden asumismuo-
don valintaan vaikuttavia muita kuin taloudellisia tekijoita.

Ensimmadinen kotitalouden asumismuodon valintaan vaikuttava tekijd on
kotitalouden henkilokohtaiset preferenssit. Télld tarkoitetaan kotitalouden jasen-
ten omia preferenssejd siitd, mitd kotitalous haluaa asumismuodolta, mitd asu-
misessa arvostetaan ja mitd ensisijaisesti priorisoidaan asumisessa. Ndihin prefe-
rensseihin sisdltyy my6s asunnon hallintaperusteen valinta, mutta tdiman lisdksi
kotitaloudella voi olla omia preferenssejd muista asunnon ominaisuuksista, ku-
ten asunnon pinta-alasta ja asunnon yksityisyydestd. Téllaiset preferenssit ovat
hankalasti tunnistettavissa ja tutkittavissa, mutta ne vaikuttavat kotitalouden
asumismuodon valintaan padtoksen taustalla. (Marsh & Gibb, 2011.)

Kotitaloudella on omat preferenssinsd my6s asumisen sijainnista. Esimer-
kiksi Arnottin (1987) mukaan kotitalous huomioi asunnon sijaintipaddtoksessa sa-
manaikaisesti kolme tekijdd, joita ovat kotitalouden rakenne, tyopaikan valinta ja
asumiseen kuluttaminen. T&lld tarkoitetaan sitd, ettd kotitalous valitsee alueen,
joista on helppoa kulkea kyseiselle kotitaloudelle tarpeellisiin paikkoihin ja pal-
velujen ddreen, kuten tyopaikalle, kouluun, harrastuksiin tai ruokakauppaan.
Kotitalouksilla voi olla my6s eroa siind kuinka paljon asunnon sijaintia preferoi-
daan. Esimerkiksi pidetddnko tarkeampana lyhyttd tai helppoa matkaa tarpeelli-
siin paikkoihin ja palveluihin vai arvostetaanko enemmadn tiettyd asumismuotoa,
kuten omakotitalon tai maaseudun rauhaa.

Asumisen sijainnin vaikutusta asumismuodon valintaan voidaan ajatella
my0s asumisen alueellisuuden kautta. Tdlld tarkoitetaan sitd, ettd sijainti vaikut-
taa asuntojen tarjontaan ja hintatasoon. Esimerkiksi kaupungeissa asuntojen hin-
nat ovat yleensd korkeammat, mika tekee omistusasunnon hankkimisen monille
kotitalouksille taloudellisesti haastavammaksi tai mahdottomaksi. Tdstd on saatu
vahvistusta suomalaisella Ilmarinen ym. (2019) tekemalld tutkimuksella, jonka
tulosten perusteella muilla alueilla, kuin padkaupunkiseudulla omistusasun-
nossa asuminen on todennédkdisempdd. Tama on looginen tulos ottaen huomi-
oon, ettd asuntojen hinnat vaihtelevat alueittain ja asuntojen tarjonta on erilaista
eri alueilla. My06s aikaisemmassa tutkimuksessa on havaittu, ettd Suomessa omis-
tusasumisen todenndkoisyys vaihtelee enemmaén tulojen, kuin kuntatyypin mu-
kaan. Omistusasuminen yleistyy kaikilla alueilla tulojen kasvaessa, mutta voi-
makkain yhteys tuloilla ja omistusasumisella oli suurissa kaupungeissa.
(Ilmarinen ym., 2019.) Tutkimuksen tuloksena saatu voimakas yhteys tuloilla ja
omistusasumisella voidaan todenndkoisesti selittdd asumisen alueellisilla hinta-
eroilla, jolla tarkoitetaan sitd, ettd asunnot ovat kalliimpia isoissa kaupungeissa.

Kotitalouden asumismuodon valintaan liittyvissd preferensseissd pitdd
huomioida my®os se, kuinka eri preferenssit sijoittuvat suhteessa toisiinsa. Talla
tarkoitetaan eroja eri preferenssien voimakkuudessa. Asumisen preferenssien
voimakkuudesta riippuu, onko kotitalous valmis muuttamaan pois kaupungin
keskustasta, jos omiin preferensseihin sopivien asuntojen tarjonta on muualla
laajempaa tai muuttamaan halvemmalle asuinalueelle, jotta taloudelliset edelly-
tykset riittdavat asunnon ostamiseen.
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Kotitalouksien preferenssien yhteydessa taytyy ottaa huomioon myos asu-
misen tarjonta. Asumisen tarjonta vaikuttaa omalta osaltaan kotitalouden asu-
mismuodon valintaan. Asumisen tarjonnan vaikutuksen laajuus kotitalouden
asumismuotopddtokseen on hankalasti tunnistettavissa ja mitattavissa. Asuntoja
on tarjolla rajallisesti, jonka lisdksi asuntojen tarjonta ja alueellinen kysynta vaih-
telee alueiden vililld. Asumismuodon valintaan vaikuttaa asuntomarkkinoiden
yleistilanne alueella. Télld tarkoitetaan sitd, ettd kotitalous ei voi asua omistus-
asunnossa sellaisella alueella missd on tarjolla vain vuokra-asuntoja tai toisinpdin
asua vuokra-asunnossa alueella, jossa tarjolla on vain omistusasuntoja. Asunnon
hallintaperusteeseen liittyva asuntojen tarjonnan vaihtelu eri sijainneilla on aihe,
johon ei ole aikaisemmassa kirjallisuudessa juurikaan kiinnitetty huomiota.
Asunnon hallintaperusteeseen liittyvé kirjallisuus on keskittynyt asumisen ky-
syntdpuoleen.

Aikaisemmassa kirjallisuudessa on kuitenkin pyritty selittimddn sitd, miksi
asuntoja omistetaan enemmaéan kaupunkien ulkopuolella. Esimerkiksi Carliner
(1974) havaitsi tutkimuksessaan, ettd Yhdysvalloissa alueen asukasmaéralld on
negatiivinen korrelaation asunnon omistamisen kanssa. Tutkimuksessa paady-
tdan siihen lopputulokseen, ettd mitd isompi yhteiso, sitd enemman aikaa ihmi-
silld menee arkisiin asioihin, kuten tyomatkoihin tai ostosten tekemiseen. Taméan
takia maan hinta nousee ja kulkemisen hinta nousee, jonka takia kotitaloudet
ovat valmiita vaihtamaan asumistilaa ja yksityisyyttd lyhyempiin matkoihin eli
valitsevat asua kerrostaloissa kaupungeissa. Tutkimuksessa kdytetylld aineis-
tolla havaittiin, ettd mitd maaseutumaisempi alue on, sitd todenndkoisemmin ko-
titalous omistaa asuttamansa kodin. Isompiin keskuksiin ja kaupunkimaisille
alueille siirryttdessd omistusasumisen todennékoisyys pienenee. (Carliner, 1974.)
Tutkimuksen tuloksissa tdaytyy kuitenkin ottaa huomioon, ettd kyseessa on vanha
tutkimus, joka on toteutettu Yhdysvalloissa, joten tulokset eivdt ole suoraan
yleistettdvissda nykypdivan Suomeen, mutta todenndkoistd on, ettd samanlaista
ilmiotd voitaisiin havaita Suomessakin.

Eri asumismuotojen tarjonnassa on tidrkedd ottaa huomioon kaksi seikkaa,
joista ensimmadinen on se, ettd maankayton tehokkuuden takia kaupunkialueille
rakennetaan tiiviisti. Esimerkiksi Carlinerin (1974) tuloksiin eroista kaupunkien
keskustojen ja maaseutumaisempien alueiden vililld voi vaikuttaa my6s asumi-
sen tarjonta. Isoissa kaupungeissa on tyypillisesti enemmén tarjolla vuokra-asun-
toja kuin maaseudulla. Tyypillisesti kaupunkialueille rakennetaan kerrostaloja,
kun taas kauemmas kaupunkien keskustoista rakennetaan viljemmin esimer-
kiksi omakotitaloja ja rivitaloja. Samaan aikaan kaupungeissa on tyypillisesti
enemmadn vuokra-asuntoja, koska kaupunkialueet ovat houkuttelevampia paik-
koja asuntosijoittajille. Tama johtuu siitd, ettd vuokranantajille asuntojen tarkoi-
tuksena on tehda voittoa, jolloin kaupungeissa on esimerkiksi enemmaén poten-
tiaalisia asiakkaita eli vuokralaisia asuntoihin. Tamaén lisdksi asuntoihin sijoitta-
jien ndkokulmasta kaupunkialueille sijoittaminen mahdollistaa useiden pienem-
pien asuntojen ostamisen eli sijoituksen hajauttamisen. Samaan aikaan vuokran-
antajan ndkokulmasta omakotitalon vuokraamisen sisdltyy riskid siitd, kuinka
omakotitalossa vuokralla asuva hoitaa talon huoltotoimenpiteet. Pienemman ris-
kin ja isompien voittojen mahdollisuuden takia vuokranantajilla on kannustin
ostaa asuntoja kaupunkialueelta.
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Yhdistimalld edelld mainitut havainnot voidaan todeta, ettd vuokra-asun-
tojen tarjonta keskittyy Suomessa kerrostaloihin. Aikaisemmassa kirjallisuu-
dessa ei ole juurikaan keskitytty siihen, kuinka asuntojen tarjonta eri hallintape-
rusteilla vaihtelee ja kuinka paljon asuntojen tarjonta rajoittaa kotitalouden to-
dellista mahdollisuutta valita asumismuotonsa. Konkreettisesti asuntojen tarjon-
taan liittyvat erot ndakyvat kuitenkin esimerkiksi siind, ettd toukokuussa 2023 ha-
ettaessa Suomessa vuokralle tarjottavia asuntoja oikotie.fi sivustolta oli koko
Suomessa 377 kappaletta ilmoituksia vuokrattavista omakotitaloista ja samaan
aikaan vuokralle tarjottavia asuntoja kerrostaloissa oli koko Suomessa 22174
kappaletta (Oikotie, 2023). Tamdn perusteella voidaan ndhdd, ettd vuokra-asun-
tojen tarjonta on merkittavasti keskittynyt kerrostaloihin. Asuntojen tarjonnalla
on varmasti oma osuutensa siing, ettd kotitaloudet, jotka haluavat asua omakoti-
talossa valitsevat asumismuodokseen omistusasumisen. Tamén takia asumisen
tarjontatekijdt on tarked huomioida kotitalouden asumismuotoon liittyvassa paa-
toksenteko prosessissa.

Oleellista kotitalouden asunnon hallintaperusteeseen liittyvassd paatoksen-
tekoprosessissa on myos kulttuuriset ja sosiaaliset normit, jotka ovat vaikuttavat
pddtokseen, mutta ovat yleensd hankalasti tunnistettavissa ja mitattavissa. Voi-
daan kuitenkin sanoa, ettd kulttuuriset ja sosiaaliset normit voivat vaikuttaa asu-
mismuodon valintaan, koska osa asumismuodoista voi olla enemmaén hyviaksyt-
tyjd tai toivottuja kuin toiset asumismuodot eri maissa ja kulttuureissa. Ben-
Shaharin (2007) tutkimuksessa kaytiin ldpi seuraavien psykologisten tekijoiden
vaikutusta asumismuodon valintaan: vakaus, korkeampi sosiaalinen status, mie-
lenrauha, menestyminen ja onnellisuus. Tutkimuksen tulokset antavat viitteita
siitd, ettd omistusasuminen liitetddn vahvasti esimerkiksi korkeampaan sosiaali-
seen statukseen, turvallisuuden tunteeseen, seka itsendisyyden ja vapauden tun-
teisiin. (Ben-Shahar, 2007.) Nama ovat monissa lansimaissa omistuasumiseen lii-
tettyja mielikuvia. Toisaalta voidaan miettid sitd, tuoko asunnon omistaminen
suoraan esimerkiksi korkeampaa sosiaalista statusta ja vapauden tunnetta vai
johtuvatko ndma tekijat asunnon omistamisen kautta kerrytetystd varallisuu-
desta.

Ben-Shaharin (2007) tutkimuksessa saatiin nédyttod siitd, ettd psykologiset
tekijat korreloivat taloudellisten tekijoiden kanssa. Taloudellisten tekijoiden on
ajateltu olevan merkittdvampid asumismuodon valinnassa, mutta tutkimuksen
tulokset viittaavat siihen, ettd taloudellisiin tekijoihin vaikuttavat psykologiset
tekijat. Tutkimuksen tuloksista nousi esiin kaksi tarkedd havaintoa. Ensimmadi-
send se, ettd molemmat selitettavat muuttujat ovat tilastollisesti merkittavid, joka
viittaa siihen, ettd sekd psykologiset ettd taloudelliset tekijat vaikuttavat ihmisen
pddtokseen asumismuodosta. Toinen havainto on se, ettd tutkimuksen tulokset
viittaavat siihen, ettd psykologisten tekijoiden vaikutus padtoksenteossa voi olla
jopa merkittavampi kuin taloudellisten tekijoiden. (Ben-Shahar, 2007.)

Ben-Shaharin (2007) tutkimus on katsaus siihen, kuinka myds muut kuin
selkedsti ja helposti tunnistettavat taloudelliset tekijdt voivat vaikuttaa yksilon
pddtoksentekoon asumismuodosta. Isossa osassa kehittyneitd maita asunnon
omistamiseen voidaan liittdd monia erilaisia oletuksia esimerkiksi sosiaalisen sta-
tukseen liittyen. Tutkimuksen tulokset eivit kuitenkaan ole ilman varovaisuutta
yleistettdvissd Suomeen, koska asuntomarkkinoihin vaikuttavat monet
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paikalliset tekijat kuten kulttuuri ja lainsdadants. Tutkimukseen liitetyt psykolo-
giset tekijat kuitenkin vaikuttavat siltd, ettd ne voisivat olla yleistettdvissda myos
muihin kehittyneisiin maihin. My6s tutkimuksen otoskoko on suhteellisen pieni,
vain 315 henkilolld ja siitd tehtdvissd olevat padtelmat rajallisia, koska tutkimuk-
sen kysymyksiin oli vastaamassa korkeakoulussa aloittavat opiskelijat eli oletet-
tavasti nuorehkot ihmiset, eika tdlloin otos ole kovin monipuolinen tai kuvaa hy-
vin laajan ihmisjoukon mielipiteita.

Asunnon hallintaperusteen valintaan liittyen tdytyy ottaa huomioon my®os
henkilon idn vaikutus asumismuodon valintaan. Aikaisemmassa kirjallisuudessa
on tehty havaintoja idn merkityksestd omistusasunnossa asumisen todenn&koi-
syydelle. Kirjallisuudessa ollaan pddosin yksimielisid siitd, ettd omistusasun-
nossa asumisen todenndkdoisyys lisddntyy henkilon idn kasvaessa (Bourassa ym.,
2015; Chiuri & Jappelli, 2003). Samaan aikaan on hyva pitdd mielessd, ettd henki-
l6iden idn vaikutus asunnon hallintaperusteeseen ja varsinkin omistusasumisen
todenndkoisyyteen voi kuitenkin syntyd esimerkiksi siitd syystd, ettd pidempadan
eldneelld henkil6lld on ollut pidempéddn aikaa kerryttad esimerkiksi varallisuutta.

Chiuri & Jappelli (2003) ovat saaneet tutkimuksessaan vahvistusta asunnon
omistamiseen liittyvédstd elinkaarindkokulmasta. Tutkimuksen mukaan asunnon
omistusasteet vaihtelevat idn mukaan. Tutkimuksessa raportoitiin 25-55-vuoti-
aiden asunnon hallintaperusteita 14 OECD maassa. Tutkimuksessa havaittiin,
ettd esimerkiksi Suomessa, Ruotsissa, Australiassa ja Isossa-Britanniassa omis-
tusasujien osuus 25-vuotiaista on vahintddn 30 %. Ndissd maissa asunnon omis-
tajien osuus kasvoi vahintddn 60 % kun henkil6t saavuttavat 35-vuoden idn,
jonka jdlkeen asunnon omistajien osuuden kasvu tasoittuu 40-vuotiaiden kes-
kuudessa. Prosenttiosuudet ovat huomattavasti alhaisemmat esimerkiksi Itali-
assa, Belgiassa, Ranskassa ja Espanjassa, joissa 25-vuotiaiden asunnon omistus-
asteet ovat vahemman kuin 10 %. (Chiuri & Jappelli, 2003.) Italian ja Espanjan
kaltaisissa maissa tdytyy kuitenkin ottaa huomioon kulttuuriset tekijét siitd, etta
maissa on tyypillistd asua lapsuudenkodissa pidempddn, kuin Suomessa tai
muissa pohjoismaissa. Esimerkiksi vuonna 2017 Euroopan maista kaikista aikai-
simmin lapsuudenkodista muutettiin pois pohjoismaissa. Suomessa muutettiin
pois lapsuudenkodista 22 vuoden idssd ja Ruotsissa 21 vuoden idssd. Huomatta-
vasti pidempddn lapsuudenkodissa asuttiin esimerkiksi Italiassa, jossa keskimaa-
rin muutettiin pois lapsuudenkodista 30 vuoden idssd ja Espanjassa, jossa muu-
tettiin pois 29 vuoden idssd. (Eurostat, 2018.) T4llaiset tekijdt taytyy ottaa huomi-
oon, jos vertailee maiden vilisid eroja asunnon hallintaperusteessa.

Aikaisemmassa kirjallisuudessa on havaittu myos kotitalouden rakenteen
yhteys asunnon hallintaperusteen valintaan. OECD:n katsauksessa havaittiin,
ettd kotitalouden rakenteella on merkittdva rooli asumismuotopddtoksessa. Nuo-
ret kotitaloudet, pienituloiset kotitaloudet ja jasenmaaraltdan pienet kotitaloudet
asuvat todenndkoisemmin vuokra-asunnoissa verrattuna muihin kotitalous-
tyyppeihin. (Andrews ym., 2011.) Maiden véliset erot omistusasumisen jakautu-
misessa heijastavat osittain eroja kotitalouksien sosiaalisissa ja demografisissa
ominaisuuksissa, erityisesti kotitalouksien idn ja koon mukaan. Suurimmassa
osassa OECD maita elédkeikdisistd jasenistd koostuvat kotitaloudet ja kotitalou-
det, joissa oli enemman jdsenid, omistivat asuttamansa asunnon todenndkoisem-
min, kuin muut kotitalouskategoriat. Samaan aikaan nuoremmista jdsenista
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koostuvat kotitaloudet ja yhden hengen kotitaloudet ovat asuvat todenndkoi-
semmin vuokra-asunnoissa. Tutkimuksessa havaittiin myos se, ettd OECD-
maissa on suuria eroja asunnon hallintaperusteessa sosio-demografisten ryh-
mien sisdlld. Tama korostuu erityisesti nuorten kotitalouksien keskuudessa. To-
dennédkoisend syyna tdlle on asuntolainan saatavuuteen liittyvit tekijét, seka alu-
eelliset tyomarkkinaolosuhteet. (Causa ym., 2019.)

Aikaisemmassa kirjallisuudessa on perehdytty myos asunnon hallintape-
rusteeseen vaikuttaviin kotitalouden sosioekonomisiin tekijoihin, jotka on yhdis-
tetty siihen ajankohtaan, jossa kotitalous siirtyy vuokra-asunnosta omistus-
asumiseen. Esimerkiksi Mulder ja Hooimeijer (1995) tutkivat artikkelissaan teki-
jOitd, jotka vaikuttavat siihen, kuinka todenndkdistd on, ettd henkilo muuttaa en-
simmdisen kerran vuokra-asunnosta omistusasuntoon Alankomaissa. Tutki-
muksessa kadytetddn kansallista asumisen kysynndn rekisteriaineistoa vuosien
1970-1989 viiliseltd ajalta. Tutkimustulosten perusteella havaittiin, ettd henkilon
idn kasvu, tulotason kasvu ja perheen koon kasvaminen lisddvét omistusasunnon
hankkimisen todenn&koisyyttd. (Mulder & Hooimeijer, 1995.) Myos Carlinerin
(1974) tutkimuksessa havaittiin, ettd kotitalouden koko vaikuttaa asunnon omis-
tamisen todennidkoisyyteen. Omistamisen todenndkoisyys kasvaa, kun Kkotita-
louden koko kasvaa. Kotitalouden koon kasvamisen syyna ovat tyypillisesti lap-
set (Carliner, 1974). Toisaalta Bourassa ym. (2015) tutkimuksessa pdadyttiin sii-
hen tulokseen, ettd omistusasunnossa asuu todenndkodisemmin kotitalous ilman
lapsia. Taytyy kuitenkin ottaa huomioon, ettd tutkimuksien ajankohdilla on noin
30 vuoden ero, joka saattaa vaikuttaa erilaisiin tuloksiin.

Tdamdn lisdksi Feijten, Mulder ja Baizan (2003) ovat tutkineet sitd, milloin
kotitalous tekee pddtoksen ensimmdisen omistusasunnon hankinnasta. Tutki-
muksessa ldahestyttiin asunnonomistajaksi siirtymistd siitd ndkokulmasta, ettd
asunomistajuuteen kotitalous tarvitsee riittdvésti resursseja ja vakautta. Vakau-
della tarkoitetaan sellaisia kotitalouden rakenteita, joissa voidaan havaita paljon
sitoutumista, kuten aviopareilla. Vihemman vakaina kotitalouksina pidetdan
esimerkiksi yhden hengen kotitalouksia ja avopuolisoita. Artikkelissa keskity-
tddan tarkastelemaan vakautta myos siitd ndkokulmasta, ettd kotitalous saa va-
kautta silloin kun kotitalouden jasenten ikd kasvaa. Tamad johtuu siitd, ettd ikd
vaikuttaa merkittdvasti kotitalouksien resurssi- ja kustannusrakenteeseen. Vuo-
rovaikutteisen mallin avulla voidaan ndhdd asunnonomistajuuden todennakoi-
syyden vaihtelu eri ikdryhmissd. Tutkimuksen aineistona oli kotitaloudet, jotka
ostavat ensimmadisen kerran omistusasunnon. Logistisella regressioanalyysillad
saaduilla tuloksilla pystyttiin osoittamaan, ettd aviopareilla on suurin todenna-
koisyys tulla asunnonomistajiksi ikdaryhmaéssa 18-24, kun taas todenndkoisyys on
suurin avopuolisoilla ikdryhmaéssd 25-29, ja sinkkujen ikdryhmaéssa 30-34. Tama
tukee ajatusta, ettd ihmiset ostavat asunnon, kun he tekevit sitoumuksen tai kun
vakautta kertyy kotitalouden jasenten idn kasvaessa. (Feijten ym., 2003.) Myos
Yhdysvaltalaisella aineistolla on pdddytty siihen tulokseen, ettd asunnon omistaa
todenndkoisemmin naimisissa oleva pari (Bourassa ym., 2015).

Lisdksi asumiseen liittyy tyypillisesti se, ettd sen jalkeen, kun on muutettu
omistusasuntoon, kynnys muuttaa takaisin vuokra-asuntoon on tyypillisesti kor-
keampi kuin toiseen omistusasuntoon. Tdlld tarkoitetaan sitd, ettd asunnon hal-
lintaperusteessa on hyvé ottaa huomioon asumiseen liittyvd ankkuroituminen.
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Ankkuroitumisella viitataan Tverskyn ja Kahnemanin (1974) esittelemé&an teori-
aan siitd, ettd ihmisilld on taipumus keskittya liikaa tiettyyn tietoon ja kadyttaa sita
ankkurina tuleville paatoksille. Asumisen yhteydessa télld tarkoitetaan sitd, etta
kotitalouden sitoutuminen asuinpaikkaan kasvaa ajan kuluessa. Tama vaikuttaa
omistusasunnoissa asuviin kotitalouksiin enemmaén, koska omistusasujat ovat
vdhemmadn alttiita muuttamaan pois korkeamman asumiskustannuksen pai-
koilta esimerkiksi transaktiokustannusten takia (Smith ym., 1988). Omistus-
asujien muuttohalukkuutta ja muuttoon liittyvid motiiveja takaisin vuokra-asun-
toon on tutkittu. Esimerkiksi Alankoimaissa on havaittu se, etti omistusasun-
nossa asuvan kotitalouden motiivina muuttaa takaisin vuokra-asuntoon on tyy-
pillisin syy avioero tai asumusero. Yhden hengen kotitalouksille yleisimpana
syynd on ikddntymiseen tai terveyteen liittyvat motiivit. (Helderman, 2007.)

Aikaisemman kirjallisuuden perusteella voidaan havaita, ettd asunnon hal-
lintaperuste on moniulotteinen ja monivaiheinen paatoksentekoprosessi, johon
vaikuttavat useat eri tekijdt. Taloudellisten tekijoiden lisdksi aikaisemmassa kir-
jallisuudessa on loydetty ja tutkittu useita eri tekijoitd, jotka vaikuttavat valin-
taan. Taman lisdksi huomiota on kiinnitetty useisiin kotitalouden ominaisuuksiin
ja sosioekonomisiin tekijoihin, joilla on yhteys omistusasumisen tai vuokralla
asumisen todenndkoisyyteen.
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5 AINEISTO JA MENETELMA

Tutkielman empiriaosuus toteutetaan kayttamallad Tilastokeskuksen tulonjakoti-
laston palveluaineistoa vuosilta 1990-2019. Tutkielmassa pyritddn selvittaméaan
kotitalouden sosioekonomisia tekijoiden yhteyttd kotitalouden asunnon hallinta-
perusteen valintaan Suomessa. Analyysi auttaa ymmartamaan, millaiset kotita-
louden sosioekonomiset tekijdt ovat yhteydessd omistusasumisen todenndkoi-
syyteen ja kuinka suuri merkitys eri tekijoilld on. Aineiston avulla pystytdan tar-
kastelemaan kotitalouden sosioekonomisten tekijoiden vaikutusta kotitalouden
asunnon hallintaperusteeseen. Tdméa on mahdollista, koska tulonjakotilasto ku-
vailee kattavasti kotitalouden kéytettavissd olevia tuloja. Aineiston ensisijaisena
tulokésitteend on kotitalouden rahatulot. Tulojen lisdksi tilastossa on kattavasti
tietoa kotitalouden ominaisuuksista ja asumisesta. (SVT, 2022b.) Tyossd pyritadan
vastaamaan seuraaviin kysymyksiin:

1. Mitkd kotitalouden ominaisuudet ja sosioekonomiset tekijdt vai-
kuttavat asunnon hallintaperusteen valintaan Suomessa?
2. Millaisia vaikutuksia on kadytettdvilld muuttujilla ja miten vaiku-

tukset eroavat toisistaan?

Tamd osio aloitetaan tyossd kdytettdvan aineiston kuvailulla ja kadytettdvien
muuttujien havainnollistamisella. Osion lopussa luodaan katsaus aiheen tutki-
misessa kdytettavaan logit-malliin. Taman jédlkeen siirrytddn osioon kuusi, jossa
kdyd&an lapi mallien avulla saatuja tutkimuksen tuloksia vuosilta 2019, 2010 ja
2000, jonka jdlkeen pohditaan tutkimuksessa saatuja tuloksia.

5.1 Aineisto

Tutkimuksen empiirinen osuus toteutetaan tilastollisia menetelmid hyodyntden
Tilastokeskuksen tulonjakotilaston palveluaineistoa vuosilta 1990-2019. Tilaston
kohdeperusjoukkona ovat yksityiset kotitaloudet ja ndihin kotitalouksiin kuulu-
vat henkilot. Tilasto kuvailee Suomen asuntovéestéd kunkin tilastovuoden lo-
pussa. Tulonjakotilaston vuosittainen otoskoko on noin 10 000 kotitaloutta. Tilas-
toon yhdistettddn haastattelulla kerittya tietoa hallinnollisista rekistereistd saa-
tuihin tietoihin. Tulonjakotilasto on kiertdvd paneeliaineisto, jonka tiedot kera-
tadn kerran vuodessa. (SVT, 2022b.)

Otosaineiston tiedot ovat saatavilla vuodesta 1966 alkaen ja tietosisilto pe-
rustuu kansainvalisiin suosituksiin. Tilastossa seurataan vuodesta 2009 alkaen
samoja kotitalouksia neljan vuoden ajan ja ennen vuotta 2009 kahden vuoden
ajan. Toisin sanoen vuodesta 2009 alkaen vuosittainen paneeliaineisto koostuu
kotitalouksista, jotka osallistuvat tutkimukseen 1-4 kertaa. Tilastossa asuntova-
eston muodostaa vakinaisesti asuinhuoneistoissa asuvat henkil6t. Tilastoinnin
ulkopuolelle jdd runsaat 2 % koko vaestostd. Talld tarkoitetaan osoitteettomia
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henkil6itd ja laitoksissa asuvaa vdestod, kuten vanhainkodeissa, hoitolaitoksissa
ja vankiloissa asuvia. (SVT, 2022b.)

Tulonjakotilastossa kotitaloudet méadritellddn haastattelemalla saatujen tie-
tojen avulla perustuen henkildiden yhteiseen taloudenpitoon. Toisin sanoen ko-
titalouden muodostavat yhdessa henkil6t, jotka asuvat ja ruokailevat yhdessa tai
jotka muuten kayttaviat yhdessa tulojaan. Tulonjakotilaston tarkoituksena on ku-
vata kotitalouksien vuositulojen jakautumista, tuloeroja ja pienituloisuutta vies-
toryhmien kesken. Tilastossa kuvataan kaytettdvissad olevia tuloja, sekd niiden
muodostumista verotus ja tulonsiirrot huomioiden. Tulonjakotilasto siséltda tie-
toa myos kotitalouden asumismuodosta ja kotitalouden jdasenten sosioekonomi-
sesta asemasta. (SVT, 2022b.)

Tutkimuksessa tarkastelu tehdddn kotitaloustasolla. Tama johtuu siitd, ettd
aihetta on mielekéstd tarkastella kotitalousyksikon avulla, koska kotitalous tekee
pddtoksen asumisestaan yksikkond. Aiheen tarkastelu ei olisi tdlld aineistolla
mielekéastd yksilotasolla, koska samaan kotitalouteen kuuluvien jasenten luku-
madrd vaikuttaisi tuloksiin. Tarkastelu tehd&dédn kotitalouksien viitehenkildiden
avulla. Viitehenkiloitd hyodynnetddn niin, ettd viitehenkiléille vieddan uudet
muuttujat, joihin on laskettu kotitalouden vanhimman henkilon ik ja kotitalou-
den korkeimmin koulutettu henkilo. Muut kdytettdvat muuttujat saadaan suo-
raan aineistosta ja ne ovat yhteisid kaikille kotitalouden jasenille.

Tulonjakotilaston vuosittaisessa otoksessa omistusasujien ja vuokralla asu-
jien osuudet ovat pysyneet vakaina. Eniten suhteessa otoksen kokoon vuokralla
asujia oli vuonna 1997, jolloin vuokralla asui otoksesta 25,3 %. Samana vuonna
1997 kaikista pienin osuus otoksen kotitalouksista asui omistusasunnossa, jolloin
omistusasunnoissa asui 74,7 % kotitalouksista. Vahiten vuokralla asujia oli
vuonna 2000, jolloin otoksen kotitalouksista 21,3 % asui vuokra-asunnossa ja sa-
maan aikaan omistusasunnoissa asui 78,7 % otoksen kotitalouksista.

Kuvaajasta 4 voidaan ndhdéa kotitalouksien asumismuodon vaihtelua ai-
neistossa vuosina 1990-2019. Kuvaajasta voidaan havaita, ettd tulonjakotilaston
palveluaineistossa kotitalouden asumismuoto on pysynyt suhteellisen vakaana
vuosittain. Kuvaajasta on jdtetty pois muissa asumismuodoissa asuvat henkil6t,
joita jatettiin vuosien 1990-2019 vaililld pois 4 115 kotitaloutta. Tulonjakotilaston
otosaineistoon on osallistunut vuosien 1990-2019 vililld 305 234 kotitaloutta,
jotka asuvat omistusasunnossa ja vuokra-asunnossa. Tama vahvistaa aikaisem-
min mainittua kasitystd siitd, ettd muut asumismuodot ovat pienessd roolissa
Suomen asuntomarkkinoilla.
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Kotitalouden asuinmuoto tulonjakotilastossa
vuosina 1990-2019
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Kuvaaja 4. Kotitalouksien asumismuodon vaihtelu tulonjakotilaston vuosina 1990-2019 (N=
305 234)

Tulonjakotilastoon osallistuvien vuokralla asuvien kotitalouksien osuu-
dessa ei ole tapahtunut isoja muutoksia. Omistusasumisen osalta kuvaajasta 4
voidaan havaita 1990-luvun laman vaikutus asuntomarkkinoilla ja kotitalouk-
sien asumismuodossa, sekd vuoden 2008 finanssikriisin vaikutus asuntomarkki-
noilla. Kuvaajan tulkinnassa tdytyy kuitenkin ottaa huomioon, ettd vuosittaisen
otoksen koko vaihtelee. Esimerkiksi vahiten osallistuvia kotitalouksia on ollut
vuonna 1994, jolloin otoksessa oli vain 8 885 kotitaloutta, kun taas vuonna 1991
tulonjakotilaston otoksessa oli mukana kaikista eniten kotitalouksia, jolloin koti-
talouksia oli 11 693 kappaletta. Tarkein havainto kuvaajasta on kuitenkin se, ettd
otoksessa on vuosittain huomattavasti enemmén omistusasunnossa asuvia koti-
talouksia. Taméa kuvaa hyvin aikaisemminkin mainittua omistusasumisen ylei-
syyttd Suomessa.

5.2 Menetelmi

Menetelménd aiheen tutkimiseen kdytetddan logit-mallia. Malli on valittu kotita-
louden asumismuodon tutkimiseen, koska mallia kdytetddn selittdmé&an binda-
ristd riippuvaa muuttujaa, jossa ennustettavat arvot ovat 0 ja 1. Kotitalouden asu-
mismuodon valintaan vaikuttavien tekijoiden tutkimisessa malli sopii, koska se
mahdollistaa analyysin, jonka avulla voidaan selvittda eri tekijoiden vaikutus
asumismuodon valintaan. Mallissa selitettdvdnd muuttujana oleva asumismuoto
saa arvon 1, jos kotitalous asuu omistusasunnossa ja arvon 0, jos kotitalous asuu
vuokra-asunnossa. Tutkimuksessa pyritdan havainnollistamaan sitd, miten eri
tekijat ovat yhteydessd kotitalouden asumismuodon valintaan ja selvittdmaan
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millaisia eroja eri tekijoiden valilld on. Tydssda hyodynnetddn logit-mallia kolmi-
vaiheisesti. Tdlld tarkoitetaan sitd, ettd malliin lisdtddn uusia selittdvid muuttujia
ja tarkastellaan sitd paranevatko mallin ennusteet.

Logit-mallin péddidea on, ettd se arvioi todenndkoisyyttd, jolla tietty tapah-
tuma tapahtuu, kédyttden selittdvien muuttujien arvoja. Asumismuodon valin-
taan vaikuttavien tekijoiden tutkimisessa selittdvat muuttujat ovat esimerkiksi
kotitalouden koko, koulutusaste ja asumispaikan sijainti. Logit-mallissa estimoi-
daan kertoimet selittdville muuttujille ja ndiden kertoimien avulla voidaan en-
nustaa, kuinka kotitalouden eri piirteet vaikuttavat siihen todennakoisyyteen,
ettd kotitalous valitsee tietyn asumismuodon. Estimoitujen kertoimien avulla
voidaan myos tutkia, mitka tekijat vaikuttavat kotitalouden asumismuotopda-
tokseen. Logit-malli selittdd ennustajamuuttujien vaikutusta binddrisen vaste-
muuttujan todenndkoisyyksiin. (Wooldridge, 2015, s. 526.)

5.3 Muuttujat ja vuoden 2019 aineisto

Selitettdvand muuttujana on asumismuoto. Asumismuoto muokataan bindé-
riseksi muuttujaksi, joka saa arvon 0, jolloin kotitalous asuu vuokra-asunnossa ja
arvon 1, jolloin kotitalous asuu omistusasunnossa. Selittdvind muuttujina ovat
ikd, tulot, koulutus, kotitalouden rakenne ja alueellisiin eroista kertova muuttuja.
Naistd kategorisista muuttujista luodaan logit-mallia varten dummy muuttujat
eri kategorioille. Jos henkil6 kuuluu kyseiseen kategoriaan, saa muuttuja arvon 1
ja jos henkil6 ei kuulu kategoriaan saa muuttuja arvon 0.

Vuoden 2019 aineistoon kuului 22 701 yksittdistd henkiloa ja 9 474 kotita-
loutta. Aineistossa olleista kotitalouksista jdtettiin pois 168 kotitaloutta, jotka
asuivat muissa asumismuodoissa. Tamaén jdlkeen tarkasteltavaksi jdi yhteensa
9301 kotitaloutta. Vuoden 2019 aineistossa 2 025 kotitaloutta asui vuokra-asun-
nossa ja 7 276 kotitaloutta omistusasunnossa. Taulukossa 1 on yhteenvetoa kay-
tettdavistd muuttujista ja niiden jakaumasta vuonna 2019. Liitetaulukosta 1 ja lii-
tetaulukosta 2 16ytyy vastaavat yhteenvedot kdytetyistd muuttujista ja niiden ja-
kaumista vuosille 2010 ja 2000. Vuoden 2010 aineistoon osallistui 9 351 kotita-
loutta, joista 9 186 kotitaloutta asui omistusasunnossa tai vuokra-asunnossa.
Vuoden 2010 tarkastelusta jdtettiin pois 159 kotitaloutta, jotka asuivat muissa
asumismuodoissa. Aineistosta voidaan ndhdd samanlaisia jakaumia kuin vuo-
den 2019 aineistossa. Vuoden 2000 aineistoon osallistui 10 285 kotitaloutta, joiden
asumismuoto oli omistusasunto tai vuokra-asunto. Aineistosta jdtettiin pois 134
kotitaloutta, jotka asuivat muissa asumismuodoissa. Taulukon 1 jalkeen kdyd&an
lapi vuoden 2019 aineistoa ja vuokra asunnossa asuvien, sekd omistusasunnossa
asuvien vilisid eroja tutkimuksessa kadytettdvien muuttujien kautta.
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Taulukko 1. Kotitalouksien jakaumat vuoden 2019 aineistossa

Vuokra-asunto Omistusasunto
2 025 kotitaloutta 7 276 kotitaloutta

Kotitalouden vanhimman jdsenen ikd N % N %
18-30-vuotiaat 665 32,84 % 152 2,09 %
30-50-vuotiaat 637 31,46 % 2088 28,70 %
50-70-vuotiaat 502 24,79 % 3525 48,45 %
Yli 70-vuotiaat 221 10,91 % 1511 20,77 %
Yhteensi 2025 100 % 7276 100 %

Kotitalouden kiytettivissd olevat ra-

hatulot
1. desiili (0-17 524) 574 19,46 % 357 4,9 %
2. desiili (17 542-25 549 433 21,38 % 497 6,8 %
3. desiili (25 563-32 491 314 15,51 % 617 8,5 %
4. desiili (32498-39668 199 9,83 % 730 10,0 %
5. desiili (39 669-47 148) 174 8,59 % 756 10,4 %
6. desiili (47153-54552) 112 5,53 % 818 11,2 %
7. desiili (54 554-63 517) 89 4,40 % 841 11,6 %
8. desiili (63534-74576) 65 321 % 865 11,9 %
9. desiili (74 614-93 065) 40 1,98 % 890 12,2 %
10. desiili (93 093-1 389 497) 25 1,23 % 905 12,4 %
Yhteensi 2025 100 % 7276 100 %

Kotitalouden jasenten korkein koulu-

tusaste
Ei suoritettua tutkintoa 394 19,46 % 988 13,58 %
Toinen aste 997 49,23 % 2616 35,95 %
Erikoisammattitutkinto 22 1,09 % 100 1,37 %
Alin korkea-aste 106 523 % 1034 14,21 %
Alempi korkeakouluaste 292 14,42 % 983 13,51 %
Ylempi korkeakouluaste 198 9,78 % 1356 18,64 %
Tutkijakoulutusaste 16 0,79 % 199 2,74 %
Yhteensi 2025 100 % 7276 100 %

Kotitalouden rakenteen kategoriat
Yhden hengen kotitaloudet 1073 52,99 % 1237 17,00 %
Kahden aikuisen kotitaloudet 562 27,75 % 3200 43,98 %
Lapsiperheet 267 13,19 % 2134 29,33 %
Yksinhuoltajat 94 4,64 % 118 1,62 %
Useita aikuisia tai muu 29 1,43 % 587 8,07 %
Yhteensi 2025 100 % 7276 100 %

Tilastollinen kuntaryhmitys

Padkaupunkiseutu 548 271 % 1184 16,3 %
Muut kaupunkimaiset kunnat 1115 55,1 % 3314 45,5 %
Taajaan asutut kunnat 197 9,7 % 1402 19,3 %
Maaseutumaiset kunnat 165 8,1 % 1376 18,9 %
Yhteensi 2025 100 % 7276 100 %
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Kuvaajassa 5 on eriteltynd eri asunnon hallintaperusteiden mukaan kotita-
louden vanhimman jdsenen ikdd. Kuvaajasta voidaan havaita, ettd vuoden 2019
aineistossa ryhmien vililld on eroja. Kuvaajasta voidaan ndhdé esimerkiksi, etta
kotitalouden vanhimmalle henkilélle, joka asuu omistusasunnossa, tyypillisin
ikd on 50-70 vuotta. T4llaisia kotitalouksia aineistossa on kaikista eniten. Kuvaa-
jassa 5 ndkyy hyvin my0s se, ettd aineistossa on vain muutamia 18-30-vuotiaita,
jotka asuvat omistusasunnossa. Kuvaajasta 5 voidaan ndhda my®ds, ettd vuokra-
asunnossa asuvien vanhimman jdsenen ikd on tyypillisesti 18-30 vuotta. Vuok-
ralla asuvien kotitalouksien méara pienenee ikdkategorian kasvaessa. Omistus-
asunnossa asuvien kotitalouksien maéarad kasvaa 50-70 vuotiaisiin asti, jonka jal-
keen madrd pienenee yli 70-vuotiaiden kategoriassa.

Kotitalouden vanhimman jasenen ika
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Kuvaaja 5. Kotitalouksien jakautuminen kotitalouden vanhimman jdsenen idn perusteella
vuonna 2019

Kuvaajassa 6 on eritelty kotitalouksien asumismuotoa aineistosta laske-
tuille tulodesiileille. Tulodesiilit ovat laskettu niin, ettd jokaiseen tulodesiiliin
kuuluu 10 % kotitalouksista. Kuvaajasta voidaan havaita se, ettd vuoden 2019
aineiston perusteella vuokra-asuminen on tyypillistd 1. tulodesiilissd, jossa koti-
talouden palkkatulot ovat 0-17 524 euroa vuodessa. Tamaén jdlkeen korkeam-
missa tulodesiilissd kotitalouksien yleisemmaéksi asumismuodoksi vakiintuu
omistusasuminen kasvavissa mééarin. Korkeimpaan eli 10. tulodesiiliin kuuluu
endd 25 vuokralla asuvaa kotitaloutta ja 905 omistusasunnossa asuvaa kotita-
loutta.
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Kotitalouksien jakautuminen tulodesiileihin
asumismuodon perusteella
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Kuvaaja 6. Kotitalouksien asumismuoto eri tulodesiileissd vuonna 2019
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Kuvaaja 7. Kotitalouksien jakautuminen kotitalouden jasenten korkeimman koulutusasteen pe-

rusteella vuonna 2019

Kuvaajassa 7 on eriteltynd kotitalouden korkeimman koulutusasteen ja-
kaumaa eri asunnon hallintaperusteille. Kotitalouden koulutusastetta havainnoi-
daan kotitalouden korkeimmin koulutetun henkilon koulutusasteen kautta. Ku-
vaajasta 7 voidaan havaita, ettd asumismuodosta riippumatta kotitalouksien
yleisin koulutusaste on toisen asteen tutkinto. Toiseksi yleisin koulutusaste
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omistusasujille on ylempi korkeakoulututkinto, kun taas vuokralla asuvien
toiseksi yleisin kategoria on se, ettd kotitaloudella ei ole suoritettua tutkintoa.

Kotitalouden rakenteeseen liittyvdd jakaumaa eri asumismuodoissa voi-
daan ndhda kuvaajassa 8. Kotitalouden rakenteesta voidaan havaita, ettd omis-
tusasuminen on tyypillistd kahden hengen kotitalouksille. Vuokralla asuminen
on yleisintd yhden hengen kotitalouksilla. Kotitalouden rakenteen isoin ero asu-
mismuodossa voidaan ndhdéd lapsiperheiden kohdalla, joka on omistusasujien
toiseksi yleisin kotitalouden rakenne ja vuokralla asujille vasta kolmanneksi ylei-
sin.

Kotitalouden rakenne ja asuinmuoto
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Kuvaaja 8. Kotitalouksien jakautuminen kotitalouden eri rakenteiden perusteella vuonna 2019

Viimeisend kdytettdavand muuttujana on alueellisista eroista kertova muut-
tuja. Alueellisuuden maaritelmaéssa kaytetdadan Tilastokeskuksen tilastollista kun-
taryhmitystd. Luokituksen tarkoituksena on erotella kunnat kaupunkimaisuu-
den ja maaseutumaisuuden perusteella. Kuntaryhmityksessa kuntia maééritel-
ladn suurimman taajaman vékiluvun perusteella, sekd taajamavéeston osuuden
perusteella. Kunnat jaetaan kolmeen eri luokkaan, joita ovat kaupunkimaiset
kunnat, taajaan asutut kunnat, sekd maaseutumaiset kunnat. (Tilastokeskus,
2023b.) Tulonjakoaineiston perusteella pystytddn timén jaottelun liséksi erotte-
lemaan padkaupunkiseudulla asuvat kotitaloudet, jonka takia muuttujan katego-
rioissa on ndiden kolmen lisdksi myos padkaupunkiseutu.

Tilastollisessa kuntaryhmityksessd kaupunkimaisiin kuntiin lasketaan ne
kunnat, joiden suurimman taajaman véakiluku on vahintdan 15 000 henkilo tai
joiden asukkaista yli 90 % asuu taajamissa. Taajaan asutuiksi kunniksi lasketaan
kunnat, joiden isoimman taajaman viakiluku on 4 000-15 000 valilld ja vdestosta
60-90 % asuu taajamissa. Maaseutumaisiksi kunniksi lasketaan ne kunnat, joiden
suurimman taajaman véakiluku on alle 4 000 ja joiden védestostd alle 60 % asuu
taajamissa. (Tilastokeskus, 2023b.)
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Kuvaaja 9. Kotitalouksien jakautuminen alueellisista eroista kertovan muuttujan perusteella
vuonna 2019

Tilastollisen kuntaryhmityksen kautta saatu jakauma eri asumismuotojen
vélilld voidaan ndhdd kuvaajasta 9. Kuvaajasta voidaan havaita kotitalouksien
eroja alueellisessa jakautumisessa asumismuodon perusteella. Kuvaajasta 9 voi-
daan havaita, ettd sekd omistusasujille, ettd vuokralla asuville kotitalouksille tyy-
pillisintd on asua muissa kaupunkimaisissa kunnissa. Vuokralla asuville kotita-
louksille tdmén jdlkeen yleisin asumispaikka on pddkaupunkiseutu, kun taas
omistusasujille toiseksi yleisin alue asua on taajaan asutut kunnat ja maaseutu-
maiset kunnat.

Téssd tyossd kdytettdvan aineiston ldpikdymisen perusteella voidaan tehda
havaintoja siitd, ettd omistusasunnoissa asuvien ja vuokralla asuvien kotitalouk-
sien ominaisuuksissa vaikuttaisi olevan eroja. Seuraavassa kappaleessa kdydaan
lapi logit-mallit aineistolla.
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6 TULOKSET

6.1 Logit-malli vuosille 2019, 2010 ja 2000

6.1.1 Tulokset vuodelta 2019

Tutkimuskysymyksena oli selvittdd, mitka tekijdat vaikuttavat kotitalouden asu-
mismuotopddtokseen. Tutkimuksessa kdytetddn logit-mallia, jonka avulla laske-
taan keskimddrdiset marginaalivaikutukset selittdvien muuttujien suhteen. Kes-
kimdardiset marginaalivaikutukset kuvaavat selittdvien muuttujien vaikutusta
selitettdvaan muuttujaan. Selitettdvand muuttujana on tdssad tyossa kotitalouden
asunnon hallintaperuste, joka saa arvon 1, jos kotitalous asuu omistusasunnossa
ja arvon 0, jos kotitalous asuu vuokra-asunnossa. Asunnon hallintaperustetta se-
littdvind muuttujina ovat kotitalouden sosioekonomiset tekijit, sekd ominaisuu-
det.

Keskimddrdiset marginaalivaikutukset kertovat, kuinka suuri vaikutus yh-
den yksikon muutoksella selittdvassa muuttujassa on asumismuotoon. Tulokset
ovat ilmoitettu keskimddrdisind marginaalivaikutuksina jokaisen selittavan
muuttujan osalta. Tdssd osiossa kdyddan ensin ldpi logit-mallia uusimmalla vuo-
den 2019 aineistolla. Tamén jalkeen kdydéaan lapi sama malli vuosille 2010 ja 2000.
Jokaiselle vuodelle rakennetaan kolme logit-mallia. Selittavat muuttujat lisdanty-
vdt mallien vililld, jolloin malli paranee ja pystytddn asumismuotopddtokseen
vaikuttavia tekijoitd havaitsemaan tarkemmin. Vuosittaisten tarkastelujen jal-
keen katsotaan vuoden 2019 aineistoa hyodyntden erilaisia osaotoksia aineis-
tosta. Taman jalkeen analysoidaan, millaisia eroja ja yhtéildisyyksid eri malleilla
loytyy, sekd tehddan yhteenveto tutkimuksen tuloksista. Taulukko 2 siséltda tu-
lokset vuoden 2019 aineiston kolmesta logit-mallista.

Taulukossa esitetddn keskimddrdiset marginaalivaikutukset mallin selitta-
vistd kategorisista muuttujista. Ensimmaisend taulukossa on kotitalouden viite-
henkilon idn perusteella laskettu ikdkategoria, jossa vertailuryhména ovat 18-30-
vuotiaat. Seuraavana muuttujana on kdytettdvissd olevat rahatulot, jotka on ja-
ettu 10. desiiliin, joista ensimmaéinen desiili toimii vertailuryhména. Tamaén jal-
keen taulukossa on koulutusasteet, joista vertailuryhména toimii henkil6t, joilla
ei ole suoritettua tutkintoa. Kotitalouden rakennetta on myos tarkasteltu, ja ver-
tailuryhméné toimivat yksinasuvat kotitaloudet. Lopuksi alueellisuus on jaettu
kolmeen ryhmaéén, joista vertailuryhména toimii padkaupunkiseutu.

Kukin marginaalivaikutus ilmaistaan kertoimena, joka kuvaa yhden yksi-
kon lisddmisen vaikutusta kunkin selittdévdan muuttujan arvossa. Tamén lisdksi
taulukossa on esitetty tuloksen tilastollinen merkitsevyys, seka virhemarginaalit
kunkin kertoimen yhteydessa. Taulukon alareunassa esitetdan myo6s mallissa es-
timoitujen kotitalouksien m&érd ja mallien pseudo R?-arvot seké BIC-arvot.
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Taulukko 2. Logit-mallien keskimé&ardiset marginaalivaikutukset omistusasumiseen

vuonna 2019

Malli 1 Malli 2 Malli 3
Ik& (Ref. 18-30-vuotiaat)
30-50-vuotiaat 0,271 *** 0,247 *** 0,222 ***
(0,21) (0,022) (0,021)
50-70-vuotiaat 0,434 *** 0,426 *** 0,380 ***
(0,020) (0,020) (0,020)
Yli 70-vuotiaat 0,494 *** 0,496 *** 0,453 ***
(0,019) (0,020) (0,020)
Kéytettdvissa olevat rahatulot
(Ref. 1. desiili)
2. desiili 0,116 *** 0,095 *** 0,114 ***
(0,023) (0,023) (0,023)
3. desiili 0,235 *** 0,195*** 0,218 ***
(0,022) (0,024) (0,024)
4. desiili 0,332 *** 0,274%** 0,296 ***
(0,021) (0,026) (0,025)
5. desiili 0,375 *** 0,308*** 0,335 ***
(0,021) (0,027) (0,026)
6. desiili 0,446 *** 0,371*** 0,396 ***
(0,020) (0,027) (0,026)
7. desiili 0,475 *** 0,396*** 0,423 ***
(0,019) (0,027) (0,026)
8. desiili 0,498 *** 0,418*** 0,446 ***
(0,019) (0,027) (0,026)
9. desiili 0,522 *** 0,445*** 0,477 ***
(0,019) (0,027) (0,026)
10. desiili 0,539 *** 0,463*** 0,496 ***
(0,018) (0,026) (0,025)
Kotitalouden koulutetuin
henkils  (Ref. Ei suoritettua
tutkintoa)
Toinen aste 0,051 *** 0,048 **
(0,013) (0,014)
Erikoisammattikoulutusaste 0,058 0,048
(0,030) (0,031)
Alin korkea-aste 0,084 *** 0,086 ***
(0,016) (0,016)
Alempi korkeakouluaste 0,062%** 0,071 ***
(0,016) (0,016)
Ylempi korkeakouluaste 0,055 *** 0,085***
(0,016) (0,016)
Tutkijakoulutusaste 0,075 * 0,104 ***
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(0,029) (0,027)

Kotitalouden rakenne
(Ref. Yksinasuvat)

Kaksi aikuista 0,007 -0,013
(0,011) (0,010)
Lapsiperheet 0,059 *** 0,031 *
(0,013) (0,013)
Yksinhuoltajat 0,002 -0,013
(0,021) (0,020)
Useita aikuisia ja
muut kotitaloudet 0,034 0,003
(0,024) (0,024)
Alueellisuus
(Ref. Pidkaupunkiseutu)
Muut kaupunkimaiset kunnat 0,110 ***
(0,011)
Taajaan asutut kunnat 0,160 ***
(0,013)
Maaseutumaiset kunnat 0,184 ***
(0,013)
N 9301 9301 9301
Pseudo R? 0,3215 0,3273 0,3534
BIC 6732,49 6767,06 6540,44

Tilastollinen merkitsevyys * p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001

Ensimmadisessd mallissa ikdvuosien kategorioiden referenssiryhménd ovat
18-30-vuotiaat. Tulokset osoittavat, ettd ikdkategorialla on positiivinen yhteys
omistusasumisen todenndkoisyyteen. Taulukon ensimmadisessd kolumnissa on
esitetty perusmalli, jossa kontrollimuuttujina ovat ikd ja tulodesiilit. Mallissa 1
ikdkategorian kasvaessa yhden yksikon verran kasvaa omistusasumisen toden-
nakoisyys 27-49 prosenttiyksikkod. Verrattuna referenssikategoriana oleviin 18-
30 vuotiaisiin kasvaa omistusasunnossa asumisen todenndkoisyys kaikissa ika-
luokissa ja ero on suurin vanhimpaan ikdkategoriaan kuuluvissa kotitalouksissa,
joissa vanhin henkil6 on yli 70-vuotias. Kaikki ikdkategoriat ovat kaikissa kol-
messa mallissa erittdin tilastollisesti merkitsevid (p<0,001).

Mallissa 1 toisena selittdvand muuttujana on kotitalouden kéytettavissa ole-
vien rahatulojen desiilit, jotka kuvaavat kotitalouden kuulumista aineistosta las-
kettuihin tulodesiileihin. Tulokset osoittavat, ettd kun tulot kasvavat yhden tulo-
desiilin verran, lisddntyy omistusasumisen todenndkoisyys 2. tulodesiilin koh-
dalla 11,6 prosenttiyksikkod. Marginaalivaikutus kasvaa jokaisen tulodesiilin
kohdalla ja 10. tulodesiilissda omistusasumisen todenndkoisyys kasvaa jo 53,9
prosenttiyksikkod verrattaessa ensimmadiseen tulodesiiliin. Tulokset osoittivat,
ettd kotitalouden tuloilla on vaikutusta asumismuotopddtokseen. Mitd korkeam-
paan tulodesiiliin kotitalous kuuluu, sitd todenndkoisemmin kotitalous asui
omistusasunnossa. Kaikki tulodesiilit kaikissa kolmessa vuoden 2019 mallissa
ovat erittdin tilastollisesti merkitseva (p<0,001). Tulodesiilin kasvaessa tapahtuva
keskimddrdisen marginaalivaikutuksen kasvu mallissa 3 voidaan ndhda
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kuvaajassa 9. Kuvaajasta voidaan ndhda tuloilla olevan suhteellisen lineaarinen
yhteys omistusasumisen todennékoisyyteen, vaikka mallissa 3 on mukana koti-
talouden koulutusaste.

Keskimaarainen marginaalivaikutus
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Kuvaaja 10. Kotitalouden tulodesiilien keskimédrdiset marginaalivaikutukset kolmannessa logit
-mallissa vuonna 2019

Mallissa 2 tarkasteluun otetaan mukaan muuttuja, joka kertoo kotitalouden
koulutetuimmasta henkiltstd, sekd muuttuja, joka kertoo kotitalouden raken-
teesta. Tuloksista voidaan havaita, ettd idn ja kdytettdvissd olevien rahatulojen
osalta tulokset pysyvét malliin 1 verrattaessa suhteellisen samoina. Mallissa 2
koulutusta mittaavan muuttujan referenssikategoriana ovat kotitaloudet, joiden
koulutetuimmalla henkil6lld ei ole suoritettua tutkintoa. Kaikilla koulutusta-
soilla marginaalivaikutus on positiivinen. Tulokset ovat tilastollisesti merkitse-
vid (p<0,05) kaikille muille paitsi kotitalouksilla, joiden korkein koulutusaste on
erikoisammattikoulutusaste. Todenndkoisesti tama johtuu siitd, ettd erikoisam-
mattikoulutusasteen ryhmédan kuuluu hyvin vahan kotitalouksia. Kaikista isoin
marginaalivaikutus on kotitalouksilla, joiden korkein koulutusaste on alin kor-
keakouluaste. Mallin 2 perusteella tdhdn ryhméaan kuuluvat kotitaloudet asuvat
omistusasunnossa 8,4 prosenttiyksikkod todenndkoisemmin, kuin referenssi-
ryhma.

Kotitalouden rakenteen referenssikategoriana ovat yhden henkilon kotita-
loudet. Kaikissa muissa kotitalouden rakenteissa kotitalouteen kuuluu enemmaén
kuin yksi henkils. Tuloksista voidaan havaita, ettd kotitalouden koon kasvami-
sella on positiivinen yhteys omistusasumisen todennédkoisyyteen verrattuna re-
ferenssiryhméné oleviin yhden hengen kotitalouksiin. Kahden aikuisen kotita-
loudet asuvat 0,7 prosenttiyksikkod todenndkdidemmin omistusasunnossa, kuin
yksinasuvat kotitaloudet. Myos kotitaloudet, jotka koostuvat yhdesta aikuisesta
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ja lapsista asuvat 0,2 prosenttiyksikkod todenndkdisemmin omistusasunnossa.
Lapsiperheiden marginaalivaikutus on suurempi ja lapsiperheet asuvat 5,9 pro-
senttiyksikkod todenndkoisemmin omistusasunnossa kuin yksinasuvat. Kotita-
louden rakenteen osalta marginaalivaikutukset ovat pienid, jonka lisdksi tulokset
eivdt pddosin ole tilastollisesti merkitsevid. Ainoa kotitalouden rakenne, jonka
tulos on tilastollisesti merkitseva (p<0.001) on lapsiperheiden kategoria. Vaikut-
taa siis siltd, ettd kotitalouden rakenne ei selitd merkittiavisti kotitalouden asu-
mismuoto pddtosta.

Kolmannessa mallissa mukaan otetaan vield alueellisuudesta kertova
muuttuja. Mallissa 3 on mukana my6s aikaisempien mallien muuttujat ja niiden
osalta tulokset pysyvédt samansuuntaisina. Alueellisuudesta kertova muuttuja
kuvaa sitd, kuinka kaupunkimainen tai maaseutumainen kotitalouden asumis-
kunta on. Referenssikategoriana on padkaupunkiseutu. Tuloksista voidaan ha-
vaita, ettd vaikutus on positiivinen ja verrattaessa padkaupunkiseutuun kaikilla
muilla kategorioilla on todenndkoéisempédd asua omistusasunnossa. Muissa kau-
punkimaisissa kunnissa omistusasunnossa asutaan 11,0 prosenttiyksikkoa to-
dennékoisemmin, kuin padkaupunkiseudulla. Taajaan asutuissa kunnissa asu-
taan omistusasunnossa 16,0 prosenttiyksikkod todenndkoisemmin ja maaseutu-
maisissa kunnissa jo 18,4 prosenttiyksikkod todenndkodisemmin. Kaikkien kate-
gorioiden tulokset ovat erittdin tilastollisesti merkitsevid (p<0,001). Kuvaaja 11
havainnollistaa marginaalivaikutuksen kasvua siirryttdessa kohti maaseutumai-
sempia kuntia.

Keskiméaarainen marginaalivaikutus
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Kuvaaja 11. Alueellisuudesta kertovan muuttujan marginaalivaikutukset logit-mallissa 3.
vuonna 2019

Mallien sopivuutta aineistoon on arvioitu erilaisilla testeilld. Taulukon 3 lo-
pussa nikyvit logit-mallien saamat pseudo R?-arvot eri malleille sekd BIC-arvo
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kolmelle eri mallille. Pseudo R?-arvoa kéytetddn arvioimaan mallien selittdvad
voimaa analyysissa. Pseudo R?-arvo kuvaa mallin selittivdd voimaa suhteessa
nollamalliin. Pseudo R?-arvo voi vaihdella valilld 0-1, jossa suurempi arvo osoit-
taa paremman sovituksen aineistoon. (Wooldridge, 2015, s. 590.) Voidaan ha-
vaita, ettd pseudo R?-arvot kasvavat mallien vililld. Tama kertoo siit4, ettd mallin
tarkkuus paranee, kun uusia muuttujia lisdtdan mukaan tarkasteluun.

BIC-testid kaytettiin mallien viliseen vertailuun ja valitsemaan paras sovi-
tusmalli aineistoon. BIC-testi huomioi sekd mallin hyvyyden ettd parametrien
maddrdn, jolloin se tarjoaa paremman arvion mallin yleistettdvyydestd. BIC-tes-
tissd pienempi arvo osoittaa paremman mallin sovituksen aineistoon. (Schwarz,
1978.) BIC-arvoja vertailtaessa voidaan ndhdd, ettd muuttujien lisidminen paran-
taa mallia, jonka takia malli 3 saa parhaan arvon (BIC=6540,44).

Mallien sopivuutta kokeiltiin myds uskottavuusosamaddaratestillda (Like-
lihood-ratio test). Testid voidaan kdyttdd mallien véliseen vertailuun, kun halu-
taan selvittdd, onko spesifimpi malli parempi selittimé&dn aineiston vai ei. Testin
p-arvo kertoo, kuinka todenndkoistd havaittu ero mallien vélilld olisi, jos nolla-
malli olisi totta. (Wooldridge, 2015, s. 589.) Verrattaessa ensimmadistd mallia toi-
seen malliin saa uskottavuusosamddrdtestin p-arvo pienemmédn arvon kuin
0.001. Myos verrattaessa toista mallia kolmenteen malliin saadaan p-arvo, joka
on p<0.001. Néiden tietojen perusteella nollamalli voidaan hylitd ja paatelld, etta
spesifimpi malli soveltuu paremmin selittdméddn aineistoa.

6.1.2 Tulokset vuosille 2010 ja 2000

Seuraavaksi kdydadan lapi mallin tulokset vuosien 2010 ja 2000 aineistoilla. Tau-
lukossa 4 on kolmen logit-mallin tulokset vuoden 2010 tulonjakotilaston palve-
luaineistolla. Vuoden 2010 aineiston estimointiin osallistui 9 186 kotitaloutta.
Vuoden 2010 tulokset ovat samansuuntaisia vuoden 2019 kanssa. Ensimmaéisessa
mallissa on asumismuotoa selittdvind muuttujina ovat ikdkategoriat ja kaytetta-
vissd olevien rahatulojen desiilit. Tulosten perusteella ikdkategorian kasvulla on
positiivinen vaikutus omistusasunnossa asumisen todennakoisyyteen. Vertailu-
kategoriana ovat kotitaloudet, joiden viitehenkil6 on 18-30-vuotias. Tarkastelta-
essa ikdkategoriaa mallissa 2 ja 3 voidaan havaita positiivisen pysyvan saman-
suuntaisena muuttujien lisiyksen myota. Ikdkategoriat ovat tilastollisesti merkit-
sevid kaikissa malleissa (p<0.001)

Taulukko 3. Logit-mallien keskimé&ardiset marginaalivaikutukset omistusasumiseen
vuonna 2010

Malli 1 Malli 2 Malli 3
Ik& (Ref. 18-30-vuotiaat)
30-50-vuotiaat 0,239 *** 0,228 **=* 0,216 ***
(0,018) (0,019) (0,018)
50-70-vuotiaat 0,375 *** 0,371 *** 0,343 ***
(0,017) (0,017) (0,017)
Y1i 70-vuotiaat 0,437 *** 0,440 **=* 0,415 ***
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(0,016) (0,017) (0,017)
Kéytettdvissa olevat rahatulot
(Ref. 1. desiili)
2. desiili 0,081 *** 0,071 ** 0,098 ***
(0,023) (0,023) (0,023)
3. desiili 0,201 *** 0,183 *** 0,219 ***
(0,022) (0,025) (0,024)
4. desiili 0,280 *** 0,252 *** 0,297 ***
(0,022) (0,026) (0,025)
5. desiili 0,356 *** 0,313 *** 0,358 ***
(0,021) (0,027) (0,026)
6. desiili 0,404 *** 0,354 *** 0,393 ***
(0,020) (0,027) (0,026)
7. desiili 0,448 *** 0,399 *** 0,438 ***
(0,020) (0,027) (0,026)
8. desiili 0,471 *** 0,423 *** 0,466 ***
(0,019) (0,026) (0,026)
9. desiili 0,499 *** 0,453 *** 0,498 ***
(0,019) (0,026) (0,025)
10. desiili 0,524 *** 0,481 *** 0,527 ***
(0,018) (0,025) (0,024)
Kotitalouden koulutetuin henkil6
(Ref. Ei suoritettua tutkinton)
Toinen aste 0,035 ** 0,036 **
(0,011) (0,011)
Alin korkea-aste 0,068 *** 0,076 ***
(0,014) (0,014)
Alempi korkeakouluaste 0,033 * 0,055 ***
(0,015) (0,015)
Ylempi korkeakouluaste 0,008 0,051 **
(0,017) (0,017)
Tutkijakoulutusaste 0,016 0,067 **
(0,047) (0,041)
Kotitalouden rakenne
(Ref. Yksinasuvat)
Kaksi aikuista 0,004 -0,019
(0,011) (0,010)
Lapsiperheet 0,040 ** 0,002
(0,013) (0,012)
Yksinhuoltajat -0,065 ** -0,071 ***
(0,023) (0,021)
Useita aikuisia ja muut kotitalou-
det 0,026 -0,022
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(0,024) (0,023)
Alueellisuus
(Ref. Pidkaupunkiseutu)
Muut kaupunkimaiset kunnat 0,132 ***
(0,012)
Taajaan asutut kunnat 0,199 ***
(0,014)
Maaseutumaiset kunnat 0,199 ***
(0,014)
N 9186 9186 9186
Pseudo R? 0,2869 0,2930 0,3214
BIC 7069,973 7092,933 6843,064
Tilastollinen merkitsevyys * p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001

Taulukosta 3 mallin 1 kohdalta voidaan havaita tulodesiilien kasvun posi-
tiivinen yhteys omistusasunnossa asumisen todenndkoisyyteen. Samalla tavalla
kuin vuoden 2019 aineistossa, kasvaa keskiméadrdinen marginaalivaikutus jokai-
sen tulodesiilin kohdalla. Keskimé&ardinen marginaalivaikutuksen saamat arvot
ja positiivinen yhteys sdilyvit kaikissa kolmessa logit-mallissa.

Mallissa 2 selittdaviksi muuttujiksi otetaan kotitalouden koulutetuimmasta
henkilostda kertova muuttuja sekd kotitalouden rakenteesta kertova muuttuja.
Vertailukategoriana ovat kotitaloudet, joilla ei ole suoritettua tutkintoa. Tulok-
sista voidaan havaita koulutustason kasvun olevan positiivisessa yhteydessa
omistusasunnossa asumiseen. Toisen asteen tutkinto kasvattaa omistusasun-
nossa asumisen todenndkoisyyttd 3,5 prosenttiyksikkod. Eniten omistusasumi-
sen todenndkoisyyttd kasvattaa alimman korkea-asteen tutkinto, joka kasvattaa
omistusasunnossa asumisen todenndkdisyyttd 6,8 prosenttiyksikkod verrattaessa
referenssiryhméaan. Tulos on tilastollisesti merkitsevd (p<0.001). Hieman yllat-
tden ylempi korkeakoulututkinto lisdd mallissa 2 omistusasumisen todennakoi-
syyttd verrattaessa referenssiryhméddn vain 0,8 prosenttiyksikkod. Tulos ei kui-
tenkaan ole tilastollisesti merkitseva. Siirryttaessa kolmanteen malliin kaikki ko-
titalouden koulutustason kategoriat ovat tilastollisesti merkitsevid (p<0.01) ja esi-
merkiksi ylempi korkea-asteen tutkinto kasvattaa omistusasunnossa asumisen
todenndkoisyyttd 5,1 prosenttiyksikkod.

Kotitalouden rakenteesta kertovassa muuttujassa vertailukategoriana ovat
yhden hengen kotitaloudet. Mallin 2 tuloksista voidaan tehda havainto siitd, etta
yksinhuoltajien kategorialla on negatiivinen yhteys omistusasunnossa asumi-
seen. Yksinhuoltajat asuvat omistusasunnossa 6,5 prosenttiyksikkod vahemman
todenndkoisesti kuin vertailuryhmassa olevat. Muut kotitalouden rakenteet ovat
positiivisesti yhteydessd omistusasumisen todenndkoisyyteen. Mallissa 3 tilanne
kuitenkin muuttuu ja kaikki kotitalouden rakenteet ovat ylldttavésti negatiivi-
sesti yhteydessd omistusasumisen todenndkoisyyteen. Isoin negatiivinen toden-
nakoisyys on edelleen yksinhuoltajilla, jotka asuvat 7,1 prosenttiyksikkoa epéto-
denndkoisemmin omistusasunnossa kuin yksinasuvat. Sekd mallissa 2, ettd mal-
lissa 3 yksinhuoltajien marginaalivaikutus on tilastollisesti merkitseva (p<0.01).
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Myo6s vuoden 2010 aineistossa vaikuttaa siltd, ettd kotitalouden rakenne ei ole
paras muuttuja selittimédan kotitalouden asunnon hallintaperustetta.

Alueellisuudesta kertovat marginaalivaikutukset ovat samansuuntaisia
kuin vuonna 2019. Kaikki alueellisuudesta kertovat muuttujat ovat tilastollisesti
merkitsevid (p<0.001). Alueellisuudesta kertovan muuttujan vertailukategoriana
ovat kotitaloudet, jotka asuvat pddkaupunkiseudulla. Tulosten mukaan mita
maaseutumaisempi kunta on, sitd todenndkdisempdd on omistusasunnossa asu-
minen. Alueellisuuden marginaalivaikutukset ovat vield suurempia kuin vuo-
den 2019 aineistossa. Vuoden 2010 aineistossa muissa kaupunkimaisissa kun-
nissa omistusasuminen on 13,2 prosenttiyksikkod todenndkoisempdd. Taajaan
asutuissa kunnissa ja maaseutumaisissa kunnissa omistusasuminen on 19,9 pro-
senttiyksikkod todenndkoisempdd. Vuoden 2010 logit-malleista voidaan tehda
samat pddtelmdt kuin vuoden 2019 malleista siitd, ettd mallin ennuste paranee
kontrollimuuttujien lisddmisen myotd. Taulukon 4 lopussa olevan Pseudo R?
arvo kasvaa siirryttdessd ensimmadisestd mallista kolmanteen malliin. BIC arvo
taas laskee ensimmadisen mallin jdlkeen, joka tarkoittaa myos mallin ennusteiden
paranemista.

Seuraavana on vuoden 2000 aineisto. Taulukossa 5 on ldpikdytynd samat
logit-mallit vuoden 2000 tulonjakotilaston palveluaineistolle. Vuoden 2000 mal-
lissa osallistuvia kotitalouksia on kaikista eniten, 10 285 kappaletta. Mallien pe-
rusteella vaikuttaisi siltd, ettd siirryttdessd vuoden 2000 aineistoon, joka on 19
vuotta vanhempi kuin uusin késitelty aineisto, ei tuloksissa ole tapahtunut isoja
muutoksia. Vuoden 2000 tulokset ovat samansuuntaisia kuin vuonna 2019.

Taulukko 4. Logit-mallien keskimé&ardiset marginaalivaikutukset omistusasumiseen
vuonna 2000

Malli 1 Malli 2 Malli 3
Ik& (Ref. 18-30-vuotiaat)
30-50-vuotiaat 0,322 *** 0,310 *** 0,273 ***
(0,020) (0,020) (0,020)
50-70-vuotiaat 0,476 *** 0,475 *** 0,428 ***
(0,019) (0,019) (0,019)
Y1i 70-vuotiaat 0,511 *** 0,512 *** 0,469 ***
(0,019) (0,019) (0,019)
Kéytettdvissa olevat rahatulot
(Ref. 1. desiili)
2. desiili 0,139 *** 0,101 *** 0,129 ***
(0,021) (0,021) (0,021)
3. desiili 0,222 *++ 0,163 *+* s
(0,021) (0,022) (0,022)
4. desiili 0,261 *** 0,176 *** 0,227 ***
(0,020) (0,023) (0,023)
5. desiili 0,309 *** 0,209 *** 0,259 ***
(0,020) (0,024) (0,024)
6. desiili 0,360 *** 0,253 *** 0,310 ***
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(0,019) (0,024) (0,024)
7. desiili 0,402 *** 0,292 *** 0,351 ***
(0,019) (0,024) (0,023)
8. desiili 0,435 *** 0,328 *** 0,388 ***
(0,018) (0,024) (0,023)
9. desiili 0,440 *** 0,336 *** 0,400 ***
(0,018) (0,024) (0,023)
10. desiili 0,453 *** 0,350 *** 0,416 ***
(0,018) (0,024) (0,023)
Kotitalouden koulutetuin henkil6
(Ref. Ei suoritettua tutkintoa)
Toinen aste 0,028 ** 0,034 **
(0,010) (0,010)
Alin korkea-aste 0,047 *** 0,060 ***
(0,012) (0,012)
Alempi korkeakouluaste 0,013 0,039 **
(0,016) (0,015)
Ylempi korkeakouluaste 0,001 0,044 **
(0,017) (0,015)
Tutkijakoulutusaste 0,072 0,110 **
(0,042) (0,036)
Kotitalouden rakenne
(Ref. Yksinasuvat)
Kaksi aikuista 0,047 *** 0,012
(0,012) (0,011)
Lapsiperheet 0,091 *** 0,034 **
(0,013) (0,012)
Yksinhuoltajat -0,046 -0,045 *
(0,024) (0,021)
Useita aikuisia ja muut kotitaloudet 0,084 *** 0,024
(0,020) (0,020)
Alueellisuus (Ref. Piikaupunkiseutu)
Muut kaupunkimaiset kunnat 0,125 ***
(0,012)
Taajaan asutut kunnat 0,216 ***
(0,013)
Maaseutumaiset kunnat 0,222 **=*
(0,013)
N 10 285 10 285 10 285
Pseudo R? 0,2310 0,2414 0,2806
BIC 8305,542 8277411 7888,193

Tilastollinen merkitsevyys * p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001
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Taulukosta 5 voidaan havaita, ettd myos vuonna 2000 kotitalouden vanhim-
man henkilon idstd laskettu kategoria on positiivisesti yhteydessd omistusasumi-
sen todenndkdisyyteen. Mallissa 1 omistusasumisen todenndkoisyyden kasvu
vaihtelee 32,2-51,1 prosenttiyksikon valilld verrattaessa eri ikdkategorioita refe-
renssiryhménéd oleviin 18-30-vuotiaisiin. Mallissa 2 ja 3 tulokset ovat saman-
suuntaisia. Kaikkien mallien kaikki ikédkategorioihin liittyvdt marginaalivaiku-
tukset ovat tilastollisesti merkitsevid (p<0.001).

Kaikissa kolmessa mallissa vuoden 2000 aineistolla kaikki tulodesiilit ovat
positiivisesti yhteydessd omistusasumisen todennédkoisyyteen. Kaikkien mallien
kaikki tulodesiilit ovat myos tilastollisesti merkitsevid (p<0.001). Tulodesiilien
kasvussa on ndhtdvissd sama trendi kuin muinakin vuosina. Tulodesiilin kasva-
essa ensimmadisestd tulodesiilistd toiseen tulodesiiliin kasvaa omistusasumisen
todenndkoisyys 13,9 prosenttiyksikkod ensimmadisessd logit-mallissa. Samassa
mallissa tulodesiilin kasvu ensimmadisestd tulodesiilistd kymmenenteen tulo-
desiiliin kasvaa omistusasumisen todenndkoisyys 45,3 prosenttiyksikkod

Toisessa mallissa tarkasteluun lisdtddn kontrollimuuttujiksi kotitalouden
koulutetuin henkil6 ja kotitalouden rakenteesta kertova kategorinen muuttuja.
Kotitalouden koulutetuimman henkilén vertailukategoriana ovat kotitaloudet,
joissa ei ole suoritettua tutkintoa. Kotitalouden koulutustason kasvun voidaan
havaita olevan positiivisesti yhteydessd omistusasumisen todenndkéisyyteen.
Mallissa 2 keskimddrdinen marginaalivaikutus vaihtelee 0,1-7,2 prosenttiyksi-
kon vililld, mutta kaikki tulokset eivit ole tilastollisesti merkitsevida. Mallissa 3
koulutustason keskimdardiset marginaalivaikutukset ovat tilastollisesti merkit-
sevid ja vaihtelevat 3,4-11,0 prosenttiyksikon valilla.

Kotitalouden rakenteesta kertovassa muuttujassa vertailukategoriassa ovat
yhden hengen kotitaloudet. Vuoden 2000 aineistossa kotitalouden rakenteen
marginaalivaikutus on negatiivinen yksihuoltajaperheille. Téll4 tarkoitetaan sitd,
ettd kotitaloudet, joissa on vain yksi aikuinen asuvat omistusasunnossa vahem-
mén todenndkoisesti kuin yhden hengen kotitaloudet. Tulos on tilastollisesti
merkitsevd mallissa 3. Kotitalouden rakenteesta voidaan havaita, ettd isoin posi-
tiivinen yhteys on lapsiperheilld, eli kotitalouksilla, joihin kuuluu kaksi aikuista
ja lapsia. Lapsiperheiden marginaalivaikutus on 9,1 prosenttiyksikkod mallissa 2
ja 3,4 prosenttiyksikkod mallissa 3. Tulokset ovat tilastollisesti merkitsevid
(p<0.001).

Vuoden 2000 aineiston logit-malleista voidaan tehdd samat havainnot siitd,
ettd Pseudo R? saama arvo kasvaa mallien vélilld ja samaan aikaan BIC arvo las-
kee mallien vdlilla. Tdstd voidaan tehdd pddtelma siitd, ettd mallin antamat en-
nusteet tarkentuvat lisdttaessa kontrollimuuttujia.

6.1.3 Logit-malli ikdryhmille, koulutustasolle ja alueellisuudelle

Seuraavaksi tarkastellaan miten mallin tulokset vaihtelevat jaettaessa aineisto
osajoukkoihin kotitalouden ominaisuuksien perusteella. Tédssd osassa kdydaan
lapi eroja ikdkategorioiden vililld, koulutustason vililld ja alueellisuuden valilla.
Tarkastelu tehdédén jakamalla vuoden 2019 otos tarkasteltavan muuttuja ryhmiin
ja sovittamalla malli ndihin. Tdmé&n avulla on mahdollista selvittdd vaikuttavatko

59



selittdavat muuttujat eri tavalla, kun kokonaisaineisto on jaettuna pienempiin
otoksiin. Tutkimuskysymyksiin vastaamiseksi tdssd tyossd tarkastellaan mallien
tuloksia ja niiden merkittdavyyttd erikseen kunkin ryhmén osalta.

Taulukossa 5 on logit-malli sovitettu aineistosta poimituille kotitalouden
idstd kertoville osaotokselle. Taulukosta ndkyy hyvin se, ettd aineistossa on va-
hén kotitalouksia, joiden vanhin henkild on alle 30-vuotias (N=813). Tamin takia
kaikkia logit-mallissa kdytettyjd muuttujia ei pystytd estimoimaan nuorten koti-
talouksien mallissa. My6s vanhusten mallissa (N=1660) osaa muuttujista ei pys-
tytd estimoimaan. Vanhusten kohdalla muuttujat, joita ei pystytd estimoimaan
ovat luonteeltaan sellaisia, ettd harvempi vanha ihminen kuuluisi ndihin ryhmiin.
Esimerkiksi tyypillisesti yli 70-vuotiailla ei ole alaikdisid lapsia, jolloin lapsiper-
heiden kategoria jdd estimoimatta ja tyypillisesti yli 70-vuotiaat ovat eldkkeelld,
jolloin voi olla harvinaista kuulua korkeimpiin tulodesiileihin. Hieman yllédttden
Pseudo R? ja BIC arvolla tarkasteltaessa malli sopii parhaiten nuorten kotitalouk-
sien osajoukkoon. Odotettavasti heikoiten malli sopii vanhusten osajoukkoon.

Taulukko 5. Logit-malli eri ikdryhmilld vuonna 2019

Nuoret Keski-ikédiset Vanhukset
18-30-vuotiaat  30-70-vuotiaat Y1i 70-vuotiaat
Kaytettdvissad olevat rahatulot (Ref. 1. desiili)
2. desiili 0,050 0,123 *** 0,021
(0,020) (0,032) (0,031)
3. desiili 0,176 *** 0,205 *** 0,057
(0,037) (0,032) (0,043)
4. desiili 0,353 *** 0,289 *** 0,099 **
(0,068) (0,033) (0,044)
5. desiili 0,461 *** 0,334 *** 0,127**
(0,068) (0,034) (0,044)
6. desiili 0,641 *** 0,400 *** 0,140 **
(0,075) (0,033) (0,045)
7. desiili 0,797 *** 0,428 *** 0,110 **
(0,058) (0,033) (0,055)
8. desiili 0,880 *** 0,447 *** 0,153 **
(0,066) (0,033) (0,050)
9. desiili 0,774 *** 0,482 *** 0,172**
(0,136) (0,032) (0,045)
10. desiili 0,824 *** 0,499 *** -
(0,155) (0,031)
Kotitalouden koulutetuin henkil6 (Ref. Ei suoritettua tutkintoa)
Toinen aste 0,081 0,090 *** -0,024
(0,057) (0,021) (0,020)
Erikoisammattikoulutusaste 0,072
(0,038)
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Alin korkea-aste 0,154 *** 0,030
(0,023) (0,024)
Alempi korkeakouluaste 0,055 0,103 *** -0,040
(0,060) (0,023) (0,042)
Ylempi korkeakouluaste 0,068 0,120 *** 0,019
(0,066) (0,023) (0,036)
Tutkijakoulutusaste 0,148 *** 0,046
(0,032) (0,076)
Kotitalouden rakenne (Ref. Yksinasuvat)
Kaksi aikuista -0,145 *** 0,005 0,092 ***
(0,026) (0,012) (0,030)
Lapsiperheet -0,058 -0,019
(0,042) (0,014)
Yksinhuoltajat -0,006 -0,079 **
(0,066) (0,024)
Muut 0,041 0,077
(0,022) (0,057)
Alueellisuus
(Ref. Pidkaupunkiseutu)
Muut kaupunkimaiset kunnat 0,053 ** 0,135 *** -0,019
(0,025) (0,014) (0,025)
Taajaan asutut kunnat 0,268 *** 0,208 *** -0,039
(0,058) (0,015) (0,029)
Maaseutumaiset kunnat 0,196 *** 0,234 *** -0,004
(0,056) (0,014) (0,029)
N 813 6752 1660
Pseudo R? 0,3565 0,2378 0,1098
BIC 631,398 4873,712 1300,288
Tilastollinen merkitsevyys * p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001

Taulukon 5 tulosten perusteella kédytettdvissa olevat rahatulot ovat positii-
visesti yhteydessd asumismuotoon kaikissa kolmessa ikdryhmaéssd. Yleinen
trendi on, ettd mitd suuremmat kdytettdavissa olevat rahatulot ja korkeampi kou-
lutustaso, sitd todennikodisemmin kotitalous asuu omistusasunnossa. Tulosten
perusteella voidaan havaita, ettd nuorten kotitalouksien mallissa kotitalouden
tulodesiilin kasvu on vahvassa positiivisessa yhteydessa omistusasunnossa asu-
miseen. Nuorten osajoukossa positiiviset marginaalivaikutukset ovat huomatta-
vasti suurempia kuin vanhempien kotitalouksien malleissa. Nuorten logit-mal-
lissa 2. tulodesiiliin kuuluminen kasvattaa omistusasumisen todenn&dkoisyyttd
vain 0,5 prosenttiyksikkod, kun taas 10. tulodesiiliin kuuluminen kasvattaa omis-
tusasumisen todenndkoisyyttd 82,4 prosenttiyksikkoon verrattaessa vertailuryh-
ménd olevaan 1. tulodesiiliin. Keski-ikdisten kotitalouksien mallissa tulodesiilien
yhteys on samankaltainen kuin aikaisemmin ldpikdydyssda kokonaismallissa,
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jonka tulokset olivat taulukossa 2. Vanhuksilla yhteydet ovat samansuuntaiset,
mutta marginaalivaikutukset ovat pienempid kuin muissa ikdkategorioissa, ja
osassa kategorioita tulokset eiviét ole tilastollisesti merkitsevid. Marginaalivaiku-
tukset vaihtelevat mallissa 2,1-17,2 prosenttiyksikon valilla.

Koulutusasteen kohdalla vain keski-ikdisten mallissa eri koulutusasteet
ovat tilastollisesti merkitsevid. Tamad johtuu siitd, ettd nuorten ja vanhusten mal-
lissa otoskoko menee liian pieneksi, eikd kaikkia koulutuskategorioita pystytd
estimoimaan. Koulutuskategorioilla on voimakkaampi positiivinen marginaali-
vaikutus, kuin taulukossa 2 ldpikdydyssd perusmallissa. Esimerkiksi 30-70-vuo-
tiaiden marginaalivaikutukset vaihtelevat toisen asteen tutkinnon 9,0 prosent-
tiyksikostd 15,4 prosenttiyksikkdon alimman korkeakouluasteen kohdalla.

Nadissd malleissa selittdvand muuttujana oleva kotitalouden rakenne ei saa
tilastollisesti merkitsevid arvoja. Taman voi ajatella johtuvan siitd, ettd esimer-
kiksi nuorten ja vanhusten ikdkategorioissa ei pystytd estimoimaan kaikkia koti-
talouden rakenteita pienen otoskoon takia. Kotitalouden rakenteen kohdalta voi-
daan kuitenkin ndhd4, ettd sekd nuorten ettd vanhusten osajoukossa kahden ai-
kuisen kotitalouden saama tulos on tilastollisesti merkitsevd. Nuorten mallissa,
kahden aikuisen kotitalouksien marginaalivaikutus on negatiivinen ja vanhusten
kohdalla positiivinen verrattaessa vertailuryhménaé oleviin yhden henkilén koti-
talouksiin. Keski-ikdisten kohdalla ainoa tilastollisesti merkitseva kategoria on
yksinhuoltajat, jotka asuvat omistusasunnossa 7,9 prosenttiyksikkoa epatoden-
ndkoisemmin, kuin yhden hengen kotitaloudet.

Alueellisuus vaikuttaa myods asumismuotoon, silld tulosten perusteella
omistusasuminen on todenndkoisempdd muissa kaupunkimaisissa kunnissa ja
maaseutumaisissa kunnissa kuin padkaupunkiseudulla. Alueellisuus-muuttujan
osalta nuorten ja keski-ikdisten malleista havaitaan tilastollisesti merkitsevaa yh-
teyttd asumismuotoon. Vanhusten otoksella malli ei saa tilastollisesti merkitsevia
arvoa. Verrattaessa referenssiryhmind olevaan padkaupunkiseutuun ovat asu-
vat nuoret kotitaloudet 19,6 prosenttiyksikkod todenndkoisemmin omistusasun-
nossa maaseutumaisessa kunnassa ja keski-ikdiset kotitaloudet 23,4 prosenttiyk-
sikkod todenndkoisemmin. Seuraavaksi kdyd&dan lapi vuoden 2019 aineisto sovi-
tus malliin matalan koulutustason ja korkeamman koulutustason kotitalouksille.

Taulukossa 6 voidaan ndhda logit-malli koulutusasteen perusteella jaotel-
luille kotitalouksille. Ensimmadisend on kotitaloudet, joilla ei ole korkeakoulutut-
kintoa. Ryhmééa kutsutaan matalan koulutusasteen kotitalouksiksi. Tahan ryh-
maddn kuuluvilla kotitalouksilla korkein koulutusaste on perusaste tai toisen as-
teen tutkinto. Korkeammin koulutettujen kotitalouksien ryhméan kuuluvat koti-
taloudet, joilla on alimman korkea-asteen tutkinto tai tdtd korkeampi koulutus-
aste. Koulutusasteen suhteen otoksen koko jakautuu tasaisesti. Matalan koulu-
tusasteen kotitalouksia on 4 084 kappaletta ja korkean koulutuksen kotitalouksia
5217 kappaletta. Pseudo R? arvoista voidaan todeta, ettd ne ovat ldhes identtisi,
joka viittaa siihen, ettd nama mallit selittdvat yhtd paljon varianssia asumistyyp-
piin. BIC arvo on hieman matalampi korkeammin koulutettujen kotitalouksien
logit-mallissa.
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Taulukko 6. Logit-malli matalamman ja korkeamman koulutusasteen kotitalouksille

Matala koulutusaste

Korkea koulutusaste

Ik& (Ref. 18-30-vuotiaat)

63

30-50-vuotiaat 0,256 *** 0,208 ***
(0,029) (0,032)
50-70-vuotiaat 0,426 *** 0,350 ***
(0,025) (0,030)
Y1i 70-vuotiaat 0,527 *** 0,386 ***
(0,025) (0,030)
Kaytettdvissad olevat rahatulot (Ref. 1. desiili)
2. desiili 0,103 *** 0,190 ***
(0,025) (0,051)
3. desiili 0,249 *** 0,217 ***
(0,028) (0,049)
4. desiili 0,300 *** 0,351 ***
(0,030) (0,049)
5. desiili 0,333 *** 0,395 ***
(0,032) (0,049)
6. desiili 0,433 *** 0,432 ***
(0,031) (0,049)
7. desiili 0,416 *** 0,480 ***
(0,033) (0,049)
8. desiili 0,446 *** 0,495 ***
(0,034) (0,049)
9. desiili 0,434 *** 0,528 ***
(0,037) (0,048)
10. desiili 0,493 *** 0,536 ***
(0,040) (0,048)
Kotitalouden rakenne (Ref. Yksinasuvat)
Kaksi aikuista -0,006 -0,018
(0,017) (0,013)
Lapsiperheet -0,005 0,040 **
(0,024) (0,014)
Yksinhuoltajat -0,105** 0,040 *
(0,039) (0,019)
Useita aikuisia ja muut -0,018 0,024
(0,039) (0,028)
Alueellisuus (Ref. Piikaupunkiseutu)
Muut kaupunkimaiset kunnat 0,131 *** 0,080 ***
(0,021) (0,012)
Taajaan asutut kunnat 0,225 *** 0,107 ***
(0,024) (0,014)
Maaseutumaiset kunnat 0,260 *** 0,124 ***




(0,023) (0,014)

N 4084 5217
Pseudo R? 0,3287 0,3298
BIC 3586,299 3014,456

Tilastollinen merkitsevyys * p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001

Taulukossa 6 olevat mallit eroavat toisistaan kotitalouden koulutustason
perusteella. Tédssd tapauksessa voidaan huomata, ettd sekd matalasti koulutettu-
jen ettd korkeasti koulutettujen kotitalouksien malleissa muuttujien vaikutukset
asumismuotoon ovat pitkélti samansuuntaisia. Eroja kuitenkin esiintyy eri muut-
tujien kohdalla, esimerkiksi ikdluokat ja kdytettdvissd olevat rahatulo vaikuttavat
eri voimakkuudella matalasti koulutettujen ja korkeasti koulutettujen kotitalouk-
sien asumismuotoon.

Vertailtaessa matalan ja korkeamman koulutuksen malleja voidaan huo-
mata, ettd molemmissa malleissa kédytettdvissa olevat rahatulot ja ikd vaikuttavat
positiivisesti omistusasumisen todenndkoisyyteen. Molemmissa malleissa isoim-
mat marginaalivaikutukset ovat tulodesiileilld, jossa korkeammin koulutettujen
kotitalouksien marginaalivaikutukset ovat isompia kuin matalan koulutuksen
kotitalouksilla. Tuloksista voidaan havaita, ettd kotitalouden rakenteella saadaan
pienid marginaalivaikutuksia molemmissa malleissa, mutta tulokset eivit ole ti-
lastollisesti merkitsevid.

Alueellisuuden osalta taulukosta 6 voidaan nihdi se, ettd molemmissa mal-
leissa marginaalivaikutus kasvaa siirryttaessa kohti maaseutumaisempia kuntia.
Matalasti koulutetut kotitaloudet asuvat maaseutumaisissa kunnissa omistus-
asunnossa 26 prosenttiyksikkoa todenndkoisemmin, kuin vertailuryhma. Korke-
asti koulutetut kotitaloudet asuvat omistusasunnossa maaseutumaisissa kun-
nissa 12,4 prosenttiyksikkod todenndkoisemmin kuin vertailuryhma.

Taulukossa 7 kotitaloudet on jaettu kahteen ryhmddn sen perusteella
asuuko kotitalous padkaupunkiseudulla vai muualla suomessa. Pseudo R?-arvot
osoittavat, ettd malli selittdd noin 37,3 % muuttujien vaihtelusta padkaupunkiseu-
dulla ja noin 33,5 % muuttujien vaihtelusta muualla Suomessa. BIC-arvo on pie-
nempi padkaupunkiseudun mallissa. Ndiden tietojen perusteella malli sopii pa-
remmin pddkaupunkiseudun kotitalouksille. Otoksen koko pddkaupunkiseu-
dulla asuville kotitalouksille on 1732 kotitaloutta ja muualla Suomessa asuville
kotitalouksille 7561 kotitaloutta.

Taulukko 7. Logit-malli pddkaupunkiseudulla ja muualla Suomessa

Padkaupunkiseutu Muu Suomi

Ik& (Ref. 18-30-vuotiaat)
30-50-vuotiaat 0,195 *** 0,251 ***
(0,046) (0,024)
50-70-vuotiaat 0,430 *** 0,398 ***
(0,045) (0,022)
Y1i 70-vuotiaat 0,583 *** 0,453 ***
(0,043) (0,021)
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Kaytettdavissad olevat rahatulot (Ref. 1. desiili)

2. desiili 0,046 0,105 ***
(0,056) (0,025)
3. desiili 0,170 ** 0,206 ***
(0,056) (0,027)
4. desiili 0,279 *** 0,276 ***
(0,060) (0,029)
5. desiili 0,277 *** 0,322 ***
(0,062) (0,030)
6. desiili 0,351 *** 0,381 ***
(0,064) (0,029)
7. desiili 0,394 *** 0,407 ***
(0,064) (0,029)
8. desiili 0,464 *** 0,419 ***
(0,063) (0,030)
9. desiili 0,515 *** 0,448 ***
(0,062) (0,029)
10. desiili 0,569 *** 0,456 ***
(0,060) (0,029)
Kotitalouden koulutetuin henkil6 (Ref. Ei suoritettua tutkintoa)
Toinen aste 0,102 ** 0,027 *
(0,043) (0,013)
Erikoisammattikoulutusaste 0,002 0,048
(0,101) (0,031)
Alin korkea-aste 0,157 ** 0,058 ***
(0,051) (0,016)
Alempi korkeakouluaste 0,184 *** 0,033 *
(0,045) (0,016)
Ylempi korkeakouluaste 0,217 *** 0,031
(0,044) (0,018)
Tutkijakoulutusaste 0,217 *** 0,061
(0,059) (0,036)
Kotitalouden rakenne (Ref. Yksinasuvat)
Kaksi aikuista -0,066 0,012
(0,026) (0,012)
Lapsiperheet -0,014 0,055 ***
(0,029) (0,014)
Yksinhuoltajat -0,041 0,004
(0,047) (0,022)
Useita aikuisia ja muut -0,062 0,031
(0,057) (0,026)
N 1732 7561
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Pseudo R? 0,3732 0,3351
BIC 1526,673 5173,491

Tilastollinen merkitsevyys * p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001

Taulukossa 7 olevan mallin tulosten tarkastelussa voidaan havaita tulosten
olevan samansuuntaisia kuin kokonaismallissa. Esimerkiksi idn kohdalla tulok-
set osoittavat, ettd ikd vaikuttaa kotitalouden asumismuotopddtokseen sekd pda-
kaupunkiseudulla, ettd muualla Suomessa. Erityisesti yli 70-vuotiaat kotitalou-
det asuvat todenndkodisemmin omistusasunnossa. Kaytettdvissa olevat rahatulo-
jen osalta tulokset osoittavat, ettd mitd korkeammat kéytettdavissa olevat rahatu-
lot kotitaloudella on, sitd todennikdisemmin he asuvat omistusasunnossa. Sama
patee myos kotitalouden koulutetuimman henkilon kohdalla. Tulokset osoitta-
vat, ettd korkeammin koulutettujen henkiltiden kotitaloudet ovat taipuvaisem-
pia asumaan omistusasunnossa.

Tuloksissa on eroja padkaupunkiseudun ja muun Suomen vililld. Esimer-
kiksi ikdkategorioissa, voidaan ndhda idlld olevan hieman isompi keskimaarai-
nen marginaalivaikutus padkaupunkiseudulla 30-50-vuotiaiden ja 50-70-vuoti-
aiden ikdryhmissa. Tulodesiiliin kohdalta voidaan havaita, ettd marginaalivaiku-
tus on suurempi muualla Suomessa 4. tulodesiiliin asti. Tatd korkeammat tulo-
desiilit alkavat saamaan isompia marginaalivaikutuksia padkaupunkiseudun
mallissa. Tilastollisesti merkitsevid tuloksia koulutustasosta saadaan paddkau-
punkiseudun otoksella. Padkaupunkiseudulla voidaan havaita kotitalouksien,
joiden korkein tutkinto on ylempi korkeakoulututkinto tai tutkijakoulutusaste
asuvan 21,7 prosenttiyksikkod todenndkdisemmin omistusasunnossa. Samaan
aikaan koulutustason vaikutus ndyttdd olevan voimakkaampi padkaupunkiseu-
dulla kuin muualla Suomessa.

Kotitalouden rakenteesta voidaan havaita, ettd ainoa tilastollisesti merkit-
sevd tulos saadaan muualla Suomessa asuville lapsiperheille. Tdllaiset kotitalou-
det asuvat 5,5 prosenttiyksikkod todenndkodisemmin omistusasunnossa kuin ver-
tailuryhmédn kotitaloudet. Vertailuryhménd ovat yhden hengen kotitaloudet.
Paakaupunkiseudulla kaikki kotitalouden rakenteet saavat negatiivisen arvon,
kun taas muualla suomessa marginaalivaikutukset ovat positiivisia. Ndiden te-
kijoiden véliset erot voivat johtua esimerkiksi erilaisista asumiskustannuksista,
tyomahdollisuuksista, palveluista ja muista alueellisista eroista.

6.2 Pohdinta

Tutkimuksen tulokset osoittivat, ettd useat tekijdt vaikuttavat kotitalouden asu-
mismuotopddtokseen ja monilla kotitalouden ominaisuuksilla voidaan havaita
vaikutus omistusasunnossa asumisen todenndkoisyyteen. Tdssd tyossd kaytiin
lapi kotitalouden sosioekonomisista tekijoiden yhteyttd kotitalouden asunnon
hallintaperusteen valintaan. Selittdvind muuttujina olivat ik, tulotaso, koulutus,
kotitalouden rakenne ja asumisen sijainti. Tutkimuskysymyksend oli selvittdd
kotitalouden sosioekonomisten tekijoiden vaikutusta, vaikutusten eroja
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asumismuodon valintaan ja sitd onko ndissa tekijoissd eroa kotitalouksien omi-
naisuuksien perusteella.

Asuntomarkkinat ovat yksi talouden keskeisimmistd markkinoista, ja asu-
mismuoto on tdarked osa kotitalouksien taloudellista paatoksentekoa. Asunnon
hallintaperusteen valinta riippuu monista eri tekijoistd. Tassad tyossd keskityttiin
tarkastelemaan omistusasumisen todenndkoisyyteen vaikuttavia kotitalouden
sosioekonomisisia tekijoitd ja piirteitd. Empiirisessd osiossa tehdyn tarkastelun
ulkopuolelle jdd useita kotitalouden padtokseen vaikuttavia tekijoitd, kuten eri
asumismuotojen asumiskustannukset suhteessa toisiinsa, sekd talouden yleinen
tila. Kaikkien asunnn hallintaperusteeseen vaikuttavien tekijoiden tutkiminen
yhdessd ja erikseen auttaa ymmartaméaan asuntomarkkinoita ja sitd, miksi joilla-
kin kotitalouksilla on suurempi todennikoisyys omistusasumiseen kuin toisilla.
Omistusasuminen voi olla tavoiteltavaa sekéa kotitaloudelle, ettd yhteiskunnalli-
sesti monestakin eri syystd, kuten sddstamisen, vakauden, sitoutuneisuuden ja
varallisuuden kasvun ndkokulmasta. Samalla on kuitenkin tdrkedd huomioida,
ettd jokaisen kotitalouden tekemad pddtos asunnon hallintaperusteesta on yksilol-
linen. Omistusasuminen ei valttamattd sovi kaikille kotitalouksille, ja vuokra-
asuminen voi olla kannattavampi vaihtoehto monista eri syista.

Suomessa asunnon hallintaperusteeseen vaikuttavia kotitalouden ominai-
suuksia on tunnistettu tutkimuksessa luoduissa malleissa. Tutkimuksella pystyt-
tiin havainnollistamaan sit4, ettd kotitalouden ominaisuudet vaikuttavat asumis-
muotopddtokseen. Tulosten perusteella idn, tulotason ja koulutustason kasvu li-
sdd kotitalouden omistusasunnossa asumisen todenndkoisyyttd. Lisdksi pystyt-
tiin havaitsemaan se, ettd omistusasunnossa asuminen on todenndkoisempadd
taajan asutuissa ja maaseutumaisissa kunnissa. Tdmén voi ajatella johtuvan asu-
misen alueellisista hintaeroista eli siitd ettd omistusasunnot ovat edullisempia
kauempana kaupungeista. Tulojen ja alueellisuuden yhteys sdilyi kaikissa tdssd
tyossa lapikdydyissd malleissa.

Tutkimuksessa toteutettujen osaotostarkastelujen avulla voidaan ndhda
mallin estimointiin liittyvid eroja eri ryhmien vililla. Tulosten perusteella voi-
daan esimerkiksi havaita tulotason vaikutus asumismuodon valintaan. Korke-
ammat tulotaso kotitaloudet valitsevat todenndkodisemmin omistusasunnon.
Tdamad johtuu esimerkiksi siitd, ettd omistusasuntoon sitoudutaan usein asunto-
lainan kautta ja lainansaanti on todenndkodisempdd saannollisilld ja lainanmak-
sukykyisilld tuloilla. Tulojen vaikutus on havaittu my6s aikaisemmassa kirjalli-
suudessa. Kansainvilisen kirjallisuuden perusteella tulot ovat usein paatekija ko-
titalouden asumismuotoon liittyen (Arnott, 1987; Causa ym., 2019). Esimerkiksi
hyvatuloiset asuvat todenndksisemmin omistusasunnossa, koska heilld on talou-
delliset edellytykset siihen, kun taas vihemman tienaavat kotitaloudet saattavat
todenndkoisemmin asua vuokralla (Causa ym., 2019). Tdméd voidaan havaita
my0s tdman tyon tuloksissa, joissa kotitalouden omistusasumisen todennakoi-
syys kasvoi tulodesiilien nousun myota.

Ikd vaikuttaa myods merkittdvasti asumismuodon valintaan. Tulosten pe-
rusteella nuoremmat kotitaloudet valitsevat useammin vuokra-asunnon, kun
taas kotitaloudet, joiden jdsenet ovat idkkddampid valitsevat useammin omistus-
asunnon. Tdmad voi johtua siitd, ettd nuoremmat kotitaloudet eivit ole ehtineet
kerryttad varallisuutta, jonka lisdksi nuoret henkil6t eivit valttamatta halua tai
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pysty sitoutumaan asuntolainaan tai tiettyyn asuinpaikkaan. Sama ilmi6 on ha-
vaittu myo6s aikaisemmassa kirjallisuudessa, jossa ollaan p&ddosin yksimielisid
siitd, ettd omistusasunnossa asumisen todenndkoisyys lisddntyy henkilon idn
kasvaessa (Bourassa ym., 2015; Chiuri & Jappelli, 2003). Taman liséksi tilastot
kertovat siitd, ettd vuokra-asuminen on Suomessa etenkin nuorten kotitalouksien
asumismuoto, joka on yleistynyt 2000-luvulla (SVT, 2020). Taulukossa 5 olevassa
nuorten mallissa kasvoivat omistusasumisen todenndkoisyydet huomattavasti
enemmadn tulodesiilien kasvun myotd kuin muissa malleissa. Nuorten malliin
liittyvien erojen voisi ajatella olevan yhteydessa siihen, ettd nuoremmatkin koti-
taloudet tavoittelevat asunnon omistamista, mutta se ei ole tulojen epdvakauden
takia mahdollista. Tama korostuu siing, ettd jos nuori kotitalous kuuluu korke-
ampiin tulodesiileihin, lisdd tdimd merkittdvasti omistusasunnossa asumisen to-
denn&koisyytta.

Lisdksi asumiseen liittyy tyypillisesti se, ettd sen jdlkeen, kun on muutettu
omistusasuntoon, kynnys muuttaa takaisin vuokra-asuntoon on tyypillisesti kor-
kea. Omistusasujat ovat vidhemman alttiita muuttamaan pois korkeamman asu-
miskustannuksen paikoilta esimerkiksi muuttamiseen liittyvien transaktiokus-
tannusten takia (Smith ym., 1988). Tamé voidaan havaita esimerkiksi kotitalou-
den idn perusteella koostetuissa osaotoksissa, jotka ndkyvdt taulukossa 5. Van-
husten mallissa vanhusten omistusasumisen todenndkoisyys ei kasvanut yhtd
paljon kuin muilla ikdryhmilld tai muissa tutkimuksessa lapikdydyissd malleissa.
Vanhusten malliin liittyvan eron voisi ajatella johtuvan siitd, ettd kun kotitalous
on kerran muuttanut omistusasuntoon, ldhtokohdat saatavat olla sellaiset, ettd
vuokra-asumiseen ei palata, koska isoin investointi asumiseen on jo tehty. Esi-
merkiksi Alankomaissa on havaittu, ettd omistusasunnossa asuvan kotitalouden
motiivina muuttaa takaisin vuokra-asuntoon on tyypillisesti avioero tai asumus-
ero. Yhden hengen kotitalouksille yleisimpdnd syynd on ikddntymiseen tai ter-
veyteen liittyvat motiivit. (Helderman, 2007.) Taman lisdksi mahdollista on se,
ettd vanhusten ikédkategoriassa niin moni kotitalous asuu jo valmiiksi omistus-
asunnossa, jonka takia tulojen kasvu ei endd lisdd omistusasumisen todenn&koi-
syytta.

Tulosten perusteella kotitalouden rakenne vaikuttaa asumismuodon valin-
taan siten, ettd lapsiperheet asuvat todenndkoisemmin omistusasunnossa, kun
taas pienemmait kotitaloudet asuvat vahemman todenndkoisesti omistusasun-
nossa. Tamd johtuu todenndkoisesti siitd, ettd suuremmat kotitaloudet, kuten
lapsiperheet ovat usein valmiita ja motivoituneita sitoutumaan tiettyyn aluee-
seen, jonka lisdksi téllaisilla kotitalouksilla on taloudelliset edellytykset omistus-
asunnon hankintaan. OECD maissa on havaittu, ettid kotitalouden rakenteella on
merkittdva rooli kotitalouden asumismuoto paddtoksessd. Suurimmassa osassa
maita eldkeikdisistd jasenistd koostuvat kotitaloudet ja kotitaloudet, joissa on
useita jasenid asuvat todenndkoisemmin omistusasunnossa. Nuoret kotitaloudet,
pienituloiset kotitaloudet ja pienet kotitaloudet asuvat todenndkdisemmin
vuokra-asunnoissa verrattuna muihin kotitaloustyyppeihin. (Andrews ym.,,
2011; Causa ym., 2019.)

Sama on havaittu myds Suomen asumistilastoissa, jossa vuokra-asunnoissa
asuvat ovat pddosin nuorista henkiltistd koostuvia 1-2 henkilén asuntokuntia.
(SVT, 2020.) Tasséd tyossd kotitalouden rakenteella saadut tulokset kotitalouden
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asumismuoto pdatoksestd vaihtelivat mallien vililld ja tulokset eivét padosin ol-
leet tilastollisesti merkitsevid. Vain vuoden 2000 aineistolla tehdysséd analyysissa
kotitalouden rakenne sai useammassa kategoriassa tilastollisesti merkitsevid tu-
loksia ja isompia prosenttiyksikkomuutoksia eri kotitalouden rakenteille verrat-
tuna vuosiin 2010 ja 2019. Taméan perusteella voidaan ajatella, ettd kotitalouden
rakenne ei valttamaittd ole oleellisin kotitalouden ominaisuus selittimé&an asu-
mismuodon valintaa.

Asumisen sijainti vaikuttaa my6s asumismuodon valintaan. Tyypillistd on
se, ettd sijainti vaikuttaa asuntojen tarjontaan ja hintatasoon. Esimerkiksi kau-
pungeissa asuntojen hinnat ovat yleensd korkeat, mikd tekee omistusasunnon
hankkimisen monille kotitalouksille taloudellisesti haastavammaksi tai mahdot-
tomaksi. Mallista saatujen tulosten perusteella muilla alueilla, kuin padkaupun-
kiseudulla omistusasunnossa asuminen on todenndkoisempédd. Taméa on loogi-
nen tulos ottaen huomioon, ettd asuntojen hinnat vaihtelevat alueittain ja asun-
tojen tarjonta on erilaista eri alueilla. Myo6s aikaisemmassa tutkimuksessa on ha-
vaittu, ettd Suomessa omistusasumisen todenndkoisyys vaihtelee enemmaén tu-
lojen, kuin kuntatyypin mukaan. Omistusasuminen yleistyy kaikilla alueilla tu-
lojen kasvaessa, mutta voimakkain yhteys tuloilla ja omistusasumisella oli suu-
rissa kaupungeissa. (Ilmarinen ym., 2019.)

Ik ja kdytettdvissd olevat rahatulot ovat voimakkaimpia selittdvia tekijoita
kaikilla timan tutkimuksen malleilla, kun taas kotitalouden koulutetuin henkilo,
kotitalouden rakenne ja alueellisuus vaikuttivat hieman vdhemmaén. Tarkeim-
pdnd havaintona tutkimuksessa saaduista tuloksista voidaan sanoa se, ettd idn
kasvaessa, kdytettdvissd olevien rahatulojen kasvaessa ja koulutustason nous-
tessa, myods omistusasunnossa asumisen todenndkdisyys kasvaa. Vuosien 2010 ja
2000 tulokset ovat samansuuntaisia, kuin uusimman vuoden 2019 tulokset. Koti-
talouksien ominaisuuksien voidaan havaita olevan yhteydessd paatokseen asun-
non hallintaperusteesta.

Tutkimuksessa tehtyyn tarkasteluun liittyy kuitenkin omat rajoitteensa,
joista lisdd seuraavaksi. Tulosten tulkinnassa on tarkedd huomata, ettd nama tu-
lokset perustuvat vain yhteen aineistoon ja tiettyihin selittdviin muuttujiin, joten
niitd ei voida yleistdd laajemmalle vdestoryhmalle tai muille aineistoille ilman
varovaisuutta. Vaikka mallit selittdvat asumismuodon todenndkoisyyttd melko
hyvin, huomioitavaa on, ettd kaikki paatokseen vaikuttavat tekijat eivit toden-
nakoisesti ole mukana mallissa. Regressioanalyysien haasteena on, ettd vain ko-
titalouden ominaisuuksia kuvaavat muuttujat eivit valttamatta selitd taysin sitd,
ettd kotitalous valitsee tietyn asumismuodon. Tuloksiin saattaa vaikuttaa aikai-
semminkin mainittu pois jatetyn muuttujan harha. T&lld tarkoitetaan sité, etta te-
kij&, jota ei ole huomioitu mallissa saattaa vaikuttaa lopputulokseen. Asumis-
muotopddtos on moniulotteinen pditos, johon vaikuttavat muutkin tekijat kuin
kotitalouden piirteet. Esimerkiksi suhtautuminen omistusasumiseen, riskinsieto-
kyky, asumisen tarjonta ja esimerkiksi asuntolainan saamiseen liittyvét tekijat
vaikuttavat sithen mihin asumismuotoon kotitalous pdityy.

Lisdksi aikaisemmassa kirjallisuudessa on korostettu esimerkiksi kotitalou-
den nykyisen varallisuuden merkitystd, jota ei pystytty tdssd tyossd huomioi-
maan. Esimerkiksi Jones (1989) nosti tytssddn esiin kotitalouden nettovarallisuu-
den merkityksen asumismuotopddtoksessd. Kotitalouden varallisuudella
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huomiointi olisi voinut vaikuttaa tutkimuksen tuloksiin. Monet asumiseen liitty-
vat tekijat vaihtelevat myos alueellisesti tai maakohtaisesti, jonka takia tulokset
voivat poiketa muissa maissa tehdyistd vastaavista tutkimuksista. Tamdn takia
on tarkedd olla varovainen tutkimuksen tulosten yleistettdvyyden kanssa, jonka
lisdksi on tarkedd tulkita tuloksia soveltuen Suomen asumisympéristoon ja asun-
tomarkkinoihin. Tutkimuksen rajoitteena voidaan nostaa esiin my®os se, ettd alu-
eellisuudesta kertova muuttuja ei ole kovinkaan tarkka. Asumisen alueellisia
eroja olisi mielekkdampada tarkastella muuttujalla, joka jakaisi asumista vield tar-
kemmalla tasolla erilaisiin alueisiin maaseutumaisuuden ja kaupunkimaisuuden
perusteella.

Rajoitteista huolimatta tdssad tyossd tehdyn analyysin avulla voidaan tun-
nistaa tarkeitd tekijoitd, jotka vaikuttavat kotitalouksien omistusasunnossa asu-
misen todenndkoisyyteen ja maarittad, kuinka merkittdavid nama tekijat ovat suh-
teessa toisiinsa. Yhteiskunnallisella tasolla on tarkedd ymmartad, mitka tekijat
vaikuttavat omistusasumisen todenndkoisyyteen, jotta voidaan miettid esimer-
kiksi omistusasumisen tukemisen tarvetta. Tutkimalla, miten kotitalouden omi-
naisuudet vaikuttavat omistusasumisen todenndkoisyyteen, voidaan mydos pa-
remmin ymmartdd asuntomarkkinoiden dynamiikkaa. Tdma voi auttaa suunnit-
telemaan asuntopolitiikkaa, joka vastaa paremmin erilaisten kotitalouksien tar-
peisiin ja edistavét esimerkiksi asumisen saatavuutta erilaisille kotitalouksille.

Logit-malleilla saatujen tulosten perusteella voidaan sanoa, ettd tutkimuk-
sen tulokset ovat saman suuntaisia aikaisemman kirjallisuuden kanssa. Tyossa
saatujen tulosten vaihtelu vuosien valilld pystytddn selittimddn otoksen koolla ja
otokseen liittyvilld satunnaisuudella. Tulosten perusteella voidaan sanoa, etta
tutkimuksessa tehty tarkastelu kotitalouksien ominaisuuksista vahvistaa sitd,
ettd kotitalouden ominaisuuksien avulla voidaan ennustaa kotitalouden toden-
nakoistd asunnon hallintaperustetta. Yhteenvetona tyon empiirisestd osiosta voi-
daan todeta, ettd kotitalouden koko ja rakenne, tulotaso, ikd ja asumisen sijainti
ovat tdrkeitd tekijoitd, jotka vaikuttavat kotitalouden asumismuodon valintaan.
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7 JOHTOPAATOKSET JA ARVIOINTI

Kotitalouden asumismuodon valinta on monimuotoinen kokonaisuus, jossa oma
osansa on kotitalouden sosioekonomisilla tekijoillda. Asunnon hallintaperusteen
valintaan vaikuttavat mys monet muut tekijat, kuten kotitalouden henkilokoh-
taiset preferenssit liittyen asumiseen seké alueelliset erot asuntomarkkinoilla. Ai-
kaisemmassa kirjallisuudessa on havaittu, ettd pddtos asumismuodosta on laaja
ja monivaiheinen paatoksentekoprosessi, johon vaikuttavat seka kysyntatekijat
ettd tarjontatekijat. Asunnon hallintaperusteen valintaan vaikuttaviksi taloudel-
lisiksi tekijoiksi on havaittu esimerkiksi kotitalouden nykyinen varallisuus, koti-
talouden tulot, ja sitd kautta inhimillinen pdadoma, sekd tyotilanne. Kotitalouden
asumismuodon valintaan vaikuttaa kuitenkin taloudellisesta ndkokulmasta
my0s asumisen suhteelliset hinnat, asumiseen liittyva verotus, julkisen sektorin
tukema asuminen sekd asumisen tukeminen tulonsiiroilla. Lisdksi padatokseen
vaikuttavat myos muut kuin taloudelliset tekijat. Asumismuodon valinta ei ole
vain taloudellinen p&itos, vaan paatokseen liittyy esimerkiksi psykologiset teki-
jat, asumisen alueellisuus, kotitalouden rakenne seké kotitalouden jasenten hen-
kilokohtaiset preferenssit.

Tutkielman empiirisessd osuudessa perehdyttiin kotitalouden sosioeko-
nomisiin piirteisiin, jotka vaikuttavat asunnon hallintaperusteen valintaa. Tutki-
muksen tulokset tukevat sitd, ettd kotitalouden padtokseen asumismuodosta vai-
kuttavat monet kotitalouden sosioekonomiset tekijdt ja ominaisuudet. Tdssd
tyOssd havaittiin esimerkiksi idn, tulojen ja koulutusasteen yhteys omistusasumi-
sen todenndkoisyyteen. Padtos asumismuodosta on asuntomarkkinoiden kriitti-
nen osa, jota muokkaavat monet henkilokohtaiset, taloudelliset ja yhteiskunnal-
liset tekijdt. Asunnon hallintaperusteen valinta heijastelee usein kotitalouksien
prioriteetteja, motiiveja ja taloudellisia mahdollisuuksia.

Tutkimuksen empiirisen osuuden perusteella voidaan sanoa, ettd ikd ja
kaytettdvissd olevat rahatulot ovat voimakkaimmin omistusasumisen todenné-
koisyyttd selittavid tekijoitd. Samaan aikaan kotitalouden koulutetuin henkils,
kotitalouden rakenne ja alueellisuus vaikuttavat hieman vidhemman. Lisdksi pys-
tyttiin havaitsemaan se, ettd omistusasunnossa asuminen on todennédkodisempad
taajan asutuissa ja maaseutumaisissa kunnissa. Tamén voi osittain ajatella johtu-
van asumisen alueellisista hintaeroista eli siitd ettd omistusasunnot ovat edulli-
sempia kauempana kaupungeista. Kotitalouden tulojen ja alueellisuuden vélinen
yhteys sdilyi kaikissa tdssa tyossad lapikdydyissd malleissa. Tarkeimpéand havain-
tona tutkimuksessa saaduista tuloksista voidaan sanoa se, ettd idn kasvaessa,
kaytettdvissd olevien rahatulojen kasvaessa ja koulutustason noustessa, myos
omistusasunnossa asumisen todenndkoisyys kasvaa. Tutkimuksen tulokset vah-
vistavat aikaisemman kirjallisuuden havainnot kotitalouden sosioekonomisten
tekijoiden yhteydestd asunnon hallintaperusteeseen.

Kotitalouden asunnon hallintaperusteen valintaa on tutkittu aikaisem-
massa kirjallisuudessa, mutta asunnon hallintaperusteen valintaan samanaikai-
sesti vaikuttavien useiden tekijoiden kattavaa tutkimusta ei ole vield tehty. Aihe
kaipaa lisdd tutkimusta ja mielenkiintoista olisi saada kattavampi kuva suoma-
laisessa asumisympadristossd asunnon hallintaperusteeseen vaikuttavista
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tekijoistd. Olisi esimerkiksi mielenkiintoista ndhda tarkemmalla alueellisuudesta
kertovalla muuttujalla, se miten omistusasunnossa asumisen todenndkoisyys
muuttuisi alueiden vélilld. Taman lisdksi tulevaisuudessa olisi mielenkiintoista
ndhdd enemman tutkimusta asumiseen liittyvien tarjontatekijoiden vaikutuk-
sesta kotitalouden asunnon hallintaperusteen valintaan.

On tiarkedd kiinnittda huomiota siihen, ettd omistusasumisen trendi on Suo-
messa vahva, mutta samanaikaisesti tulevaisuuden trendind n&yttdda olevan
vuokra-asumisen yleistyminen. Tutkimuksen tulosten perusteella vuokra-asu-
minen on varsinkin nuorempien kotitalouksien asumismuoto. Talouden ja asun-
tomarkkinoiden heilahtelun myotd eri asumisvaihtoehtojen houkuttelevuus ja
hinta suhteessa toisiinsa voi muuttua, mikd vaikuttaa yksiloiden ja kotitalouk-
sien pddtoksentekoprosessiin asumismuotojen valilld. Viime vuosina Suomessa
on ndhty hidasta siirtymééa poispdin omistusasumisesta ja yhd useammat kotita-
loudet ovat valinneet sen sijaan asua vuokra-asunnossa. Tamd muutos voi johtua
useista tekijoistd, kuten tyomarkkinoiden muutoksista, asumiskustannusten
noususta ja yhteiskunnan asenteiden muutoksesta omistusasunnossa asumista
kohtaan. Tulevaisuudessa olisi mielenkiintoista ndhda tutkimusta siitd, onko
vuokra-asumisen suosion kasvu pysyva ilmio ja voidaanko vuokra-asumisen li-
sddntymisen taustalta ndhdd omistusasumiseen suhtautumisen muuttuminen
vai esimerkiksi se, ettd asumiskustannukset ovat nousseet.

Vuokra-asunnoissa asuvien kotitalouksien médéara on lisdéantynyt viimeisten
vuosien aikana, mutta omistusasunnossa asuminen on edelleen houkutteleva
vaihtoehto monille suomalaisille vakauden ja asunnon hallintaperusteesta saata-
vien pitkdn aikavilin taloudellisten etujen ansiosta. Lisdksi Suomen institutio-
naaliset piirteet tukevat asunnonomistusta erilaisilla ohjelmilla ja kannustimilla,
miké vahvistaa entisestddn omistusasunnossa asumisen vetovoimaa. Tutkimalla,
miten kotitalouden ominaisuudet vaikuttavat omistusasumisen todenndkoisyy-
teen, voidaan paremmin ymmartdd asumismuodon valintaa ja asuntomarkkinoi-
den dynamiikkaa.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd asunnon valinta on Suomessa monimut-
kainen usean periodin mittainen pdétos, johon vaikuttavat monet henkilokohtai-
set, taloudelliset ja yhteiskunnalliset tekijdt. Jokaisen kotitalouden paatos asun-
non hallintaperusteesta on yksilollinen ja aiheen tutkimuksessa halutaan 16ytaa
keinoja huomioida mahdollisimman kattavasti padtokseen vaikuttavat tekijat.
Kotitalouden asumismuodon valintaan vaikuttavien tekijoiden tunnistaminen ja
ymmadrtdminen on ratkaisevan tdrkedd esimerkiksi kotitalouksille ja asunto-
markkinoiden sidosryhmille, jotta voidaan tehdai tietoisia valintoja ja edistéa ter-
veitd, kilpailukykyisid ja vakaita asuntomarkkinoita.
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LIITTEET

Liitetaulukko 1. Vuoden 2010 tulonjakotilaston jakaumat kaytettdville muuttujille

Vuokra-asunto

Omistusasunto

% kaikista

% kaikista

Kotitalouden vanhim- | Kotitalouksien vuokralla asu- Kotitalouk- omistuasu-
man jdsenen ikd lkm jista sien lkm jista
18-30 vuotiaat 692 33,79 % 255 3,57 %
30-50 vuotiaat 630 30,76 % 2289 32,07 %
50-70 vuotiaat 530 25,88 % 3407 47,73 %
Yli 70 vuotiaat 196 9,57 % 1187 16,63 %
Yhteensi 2048 100 % 7138 100 %
Kotitalouden kiytetti-
vissd olevat rahatulot
1. desiili 545 26,61 % 374 5,24 %
2. desiili 420 20,51 % 500 7,00 %
3. desiili 320 15,63 % 597 8,36 %
4. desiili 227 11,08 % 692 9,69 %
5. desiili 176 8,59 % 742 10,40 %
6. desiili 139 6,79 % 780 10,93 %
7. desiili 91 4,44 % 828 11,60 %
8. desiili 68 3,32 % 850 11,91 %
9. desiili 42 2,05 % 877 12,29 %
10. desiili 20 0,98 % 898 12,58 %
Yhteensi 2048 100 % 7138 100 %
Kotitalouden jdsenten
korkein koulutusaste
Ei suoritettua tutkintoa 432 21,09 % 909 12,73 %
Toinen aste 1048 51,17 % 2668 37,38 %
Alin korkea-aste 153 747 % 1368 19,17 %
Alempi korkeakouluaste 251 12,26 % 973 13,63 %
Ylempi korkeakouluaste 155 7,57 % 1068 14,96 %
Tutkijakoulutusaste 9 0,44 % 152 2,13 %
Yhteensi 2048 100 % 7138 100 %
Kotitalouden rakenteen
kategoriat
Yhden hengen kotitalou-
det 969 47,31 % 1193 16,71 %
Kahden aikuisen kotita-
loudet 597 29,15 % 2955 41,40 %
Lapsiperheet 330 16,11 % 2282 31,97 %
Yksinhuoltajat 118 5,76 % 124 1,74 %
Useita aikuisia tai muu 34 1,66 % 584 8,18 %
Yhteensi 2048 100 % 7138 100 %
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Tilastollinen kuntaryh-
mitys
Padkaupunkiseutu
Muut kaupunkimaiset
kunnat

Taajaan asutut kunnat
Maaseutumaiset kunnat

Yhteensa

477

1103
224
244

2048

26,4 %

61,1 %
12,4 %
13,5 %

100 %

992 17,7 %
3245 57,9 %
1364 24,4 %
1537 27,4 %
7138 100 %

Liitetaulukko 2. Vuoden 2000 tulonjakotilaston jakaumat kaytettdville muuttujille
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Vuokra-asunto Omistusasunto
Ko- % kaikista Kotita-

Kotitalouden vanhimman titalouk- vuokralla louksien % kaikista omis-

jdsenen ika sien lkm asujista lkm tuasujista

18-30 vuotiaat 599 27,39 % 196 2,42 %

30-50 vuotiaat 942 43,07 % 3264 40,31 %

50-70 vuotiaat 480 21,95 % 3625 44,76 %

Yli 70 vuotiaat 166 7,59 % 1013 12,51 %

Yhteensi 2187 100 % 8098 100 %
Kotitalouden kiytetti-
vissd olevat rahatulot

1. desiili 528 24,14 % 501 6,19 %

2. desiili 384 17,56 % 644 7,95 %

3. desiili 302 13,81 % 727 8,98 %

4. desiili 262 11,98 % 766 9,46 %

5. desiili 222 10,15 % 807 9,97 %

6. desiili 170 7,77 % 858 10,60 %

7. desiili 118 5,40 % 911 11,25 %

8. desiili 78 3,57 % 950 11,73 %

9. desiili 70 3,20 % 959 11,84 %

10. desiili 53 2,42 % 975 12,04 %

Yhteensi 2187 100 % 8098 100 %
Kotitalouden jasenten
korkein koulutusaste

Ei suoritettua tutkintoa 506 23,14 % 1454 17,96 %

Toinen aste 1028 47,01 % 3088 38,13 %

Alin korkea-aste 321 14,68 % 1784 22,03 %
Alempi korkeakoulu-

aste 158 7,22 % 738 9,11 %

Ylempi korkeakouluaste 167 7,64 % 900 11,11 %

Tutkijakoulutusaste 7 0,32 % 134 1,65 %

Yhteensi 2187 100 % 8098 100 %
Kotitalouden rakenteen
kategoriat




Yhden hengen kotita-

loudet 863 39,46 % 1121 13,84 %
Kahden aikuisen kotita-
loudet 615 28,12 % 2889 35,68 %
Lapsiperheet 509 23,27 % 3057 37,75 %
Yksinhuoltajat 140 6,40 % 130 1,61 %
Useita aikuisia tai muu 60 2,74 % 901 11,13 %
Yhteensa 2187 100 % 8098 100 %
Tilastollinen kuntaryh-
mitys
Padkaupunkiseutu 565 30,9 % 1085 19,6 %
Muut kaupunkimaiset
kunnat 1035 56,7 % 2874 51,9 %
Taajaan asutut kunnat 226 12,4 % 1583 28,6 %
Maaseutumaiset kunnat 361 19,8 % 2556 46,1 %
Yhteensa 2187 100 % 8098 100 %
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